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Chile ha experimentado fuertes cambios en las ultimas 4 décadas, el paso a una economía 
de mercado abierta, liderada por los privados, ha traído una reestructuración en todos los 
aspectos, estos cambios han afectado la estructura social y las oportunidades de vida de las 
personas; especialmente importante es el robustecimiento de la clase se servicio y de los 
segmentos asalariados o dependientes en ocupaciones calificadas y no calificadas, Torche y 
Wormald (2004), lo que representaría mayor movilidad social y fortalecimiento de la clase 
media1, pero a la vez la desigualdad en la distribución de la riqueza y la lenta disminución de 
este indicador sigue siendo uno de los principales problemas del modelo. En este sentido el 
reforzamiento de las políticas sociales, así como el perfeccionamiento de las existentes se 
vuelve una cuestión de gran importancia para el progreso y la estabilidad del país. 
Desde esta perspectiva las políticas habitacionales del Estado chileno tienen una larga 
historia tras de sí y un importante rol en la búsqueda por incrementar la equidad; por otro lado 
la vivienda se ha transformado tácitamente, ya que la constitución no la define como tal, en un 
derecho que a pesar de los diferentes tintes ideológicos de los gobiernos ha permanecido dicha 
idea, por lo que las responsabilidades del gobierno de turno son ineludibles en esta materia. 
Debido a lo anterior el sentir popular respecto a las limitaciones detectadas en la concreción de 
las políticas habitacionales y que ha causado un serie de efectos indeseados ha repercutido 
fuertemente en los últimos años, primero fue la mala calidad constructiva y deficiente 
fiscalización por parte del Estado, hoy pareciera estar relativamente superados estos 
cuestionamientos y se observa cuestionamientos sobre la calidad de los conjuntos desde una 
perspectiva urbana, debate que rápidamente deriva a cuestionamientos de fondo al entorno 
político de corte neoliberal generado respecto de la ciudad durante la dictadura. De esta forma 
es necesario explicar ciertos conceptos relevantes: 
 La planificación urbana en Chile, a groso modo, responde a una ordenación de usos en 
donde finalmente la iniciativa y decisión respecto de la urbanización recae en los 
privados, de esta forma no hay contemplados mecanismos de obtención o reserva 
pública de suelo urbano para usos de interés social, ya sea vivienda, equipamientos o 
espacio público; sólo contempla las cesiones de viales y áreas verdes mínimas en 
proyectos de loteo inmobiliario y sus variantes, única forma considerada de 
urbanización. Bajo estas condiciones el actual proceso de construcción de conjuntos de 
vivienda de promoción estatal surge de una demanda canalizada a través de 
instituciones de Gestión Inmobiliaria Social (EGIS) privadas y en menor medida del 
Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), los recursos son asignados mediante 
resolución, previa definición de un proyecto y emplazamiento definido en base a 
consideraciones económicas, limitadas por el valor del subsidio y el mercado de suelo; 
la construcción y supervisión recae principalmente en los privados, donde el MINVU 
actúa como control de calidad.  
Esto no siempre fue así, anteriormente el modelo contemplaba mayor participación del 
MINVU, pero nunca bajo una planificación preestablecida.   
                                                     







 El concepto de vivienda social en Chile, es relativamente antiguo en la legislación 
chilena y surge a mediados de los ´70 a través de la modificación de la Ley de 
Urbanismo y Construcciones y su Ordenanza General (OGUC), en donde quedaría 
definida como: Título 6. Cap. I. Art. 6.1.2.: vivienda económica de carácter definitivo, 
cuyas características técnicas se señalan en este título, cuyo valor de tasación no sea 
superior a 400 unidades de fomento, salvo que se trate de condominios de viviendas 
sociales en cuyo caso podrá incrementarse dicho valor hasta en un 30%2. Actualmente 
se complementa con el DS.nº49 de 2011 del MINVU, una superficie mínima de entre 
37,5 y 50 m2 para proyectos de vivienda social. 
Anterior a los ´70, la vivienda promovida por el estado legalmente se consideraba 
vivienda económica, concepto que surge en 1959 a través del Decreto Fuerza de Ley 
nº 2, que determinaba las características a cumplir por las viviendas, para ser 
susceptible de beneficios estatales, tributarios y planificatorios especialmente; 
actualmente esta normativa sólo es utilizada por el mercado inmobiliario. La definición 
de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, Título 6. Cap. I. Art. 6.1.2.,: 
las construidas por las ex Corporaciones de la Vivienda, de Servicios Habitacionales y 
de Mejoramiento Urbano y por los Servicios de Vivienda y Urbanización y los edificios 
ya construidos que al ser rehabilitados o remodelados se transformen en viviendas, en 
todos los casos siempre que la superficie edificada no supere los 140 m2 y reúna los 
requisitos, características y condiciones que se fijan en el presente Título. 
 
 Conjunto de vivienda social se entiende como la agrupación de viviendas, definidas por 
la OGUC como vivienda social, tradicionalmente se han instalado en zonas alejadas 
del centro urbano, urbanísticamente contemplan una serie de requisitos mínimos de 
seguridad, habitabilidad, en lo práctico esto se traduce en la existencia de una red vial 
terminada, áreas verdes, plazas de juegos, los equipamientos dependerán del número 
de viviendas construidas simultáneamente, actualmente no es recurrente la 
construcción de conjuntos de más de 299 viviendas, debido a la legislación ambiental 
vigente, sin embargo en el pasado conjuntos mucho mayores fueron comunes. Así 
mismo existen una serie de definiciones variables controladas por el MINVU a través 
de resoluciones y Decretos Supremos, en los que se fijan parámetros de diseño y 
equipamiento que serán requisitos para la aprobación de un proyecto de este tipo. Para 
efectos del presente estudio se considerará conjunto de vivienda social a todos los 
conjuntos de vivienda social, legalmente definidas, o vivienda económica construida 




La investigación plantea una mirada a los impactos de los conjuntos de vivienda social 
sobre el crecimiento de la ciudad y cuáles son las relaciones urbanas que a lo largo del tiempo 
tienden a establecer dichos conjuntos con su entorno. En este contexto, se analizará la forma 
en que se han generado los tejidos en torno a los conjuntos de vivienda social, planteándose 
como objetivo general: 
 
Caracterizar y evaluar los procesos de crecimiento de “nuevas piezas urbanas” y sus 
respectivos tejidos, como consecuencia de las implantaciones de conjuntos de vivienda social 
en Chile. Concretamente en el Área metropolitana de Concepción. 
 
                                                     
2 Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones. 
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Objetivos específicos  
 
 Estudiar los criterios y características de la localización de los Conjuntos de vivienda social 
en el Área Metropolitana de Concepción. 
 
 Realizar la caracterización tipológica y morfológica de los conjuntos de vivienda social. 
 
 Desarrollar la cartografía base de los crecimientos urbanos propiciados por los conjuntos de 
vivienda social.  
 
 Caracterizar la estructura general de los crecimientos entorno a los conjuntos de vivienda 
social. 
 
 Evaluar los entornos previos a los crecimientos. 
 
 Caracterizar los crecimientos. 
 




Los conjuntos de vivienda social actúan como colonizadores de suelo permitiendo la 
implantación sucesiva de crecimientos en su entorno, consolidando piezas urbanas complejas, 
determinadas por las características del conjunto primigenio.  
 
2. EL ÁMBITO DE ESTUDIO, EL ÁREA METROPOLITANA DE CONCEPCIÓN 
 
El Área Metropolitana de Concepción (en adelante AMC), se ubica muy próxima al centro 
de Chile, (36°35' y 37°00' de latitud sur y los 72°45' a73°15' de longitud oeste), se emplaza 
sobre los valles costeros en las inmediaciones de la cordillera de Nahuelbuta. En general es un 
área de definición compleja dada una geografía diversa y la presencia de diversos accidentes 
topográficos, según la autoridad a través del Plan Regulador Metropolitano de Concepcion, 
esta se compone de 10 comunas, Concepción, Chiguayante, Hualpén, Penco, San Pedro de la 
Paz, Talcahuano, Lota, Coronel, Hualqui, Santa Juana y Tomé,  que en su conjunto 
representan un núcleo urbano cercano a los 900 mil habitantes según el censo de 2002. 
“La población actual reside principalmente en zonas urbanas (97%) caracterizadas por 
ciudades intermedias emplazadas sobre las planicies costeras (terrazas fluviovolcánicas) a las 
riberas del río Bío-Bío, conviviendo con playas, dunas, acantilados rocosos, áreas de 
marismas, desembocaduras, humedales, bahías, penínsulas, islas, un golfo y la cordillera de la 
costa, con una densidad de 318,9 habitantes por km2 (INE, 2002).”3  
Su población se dedica principalmente al comercio (19,24%), industria manufacturera 
(14,69%), actividades inmobiliarias y empresariales (8,83%), construcción (8,12%) y enseñanza 
o educación (7,92%). 
 
En la imagen_1 se destaca el área específica dentro del AMC que se selecciona como 
ámbito de estudio, la cual es el área que concentra el grueso de la población y que desde la 
                                                     
3 ROJAS QUEZADA, CAROLINA ALEJANDRA; MUNIZ OLIVERA, IVÁN; GARCIA-LOPEZ, MIGUEL 
ÁNGEL. Estructura urbana y policentrismo en el Área Metropolitana de Concepción. 
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década del 50 destaca por haberse convertido en un centro dinámico de atracción de 
población, debido a la actividad industrial y de servicios desarrollado en él. Concentrando 
actualmente cerca del 50% de la población regional. 
 
 
3. VIVIENDA SOCIAL Y CONJUNTOS HABITACIONALES DE PROMOCIÓN PÚBLICA 
 
El derecho a la vivienda y políticas habitacionales, el contexto chileno e 
internacional. 
 
La vivienda como derecho es reconocido por la Declaración de los Derechos Humanos, 
desde 1948 y si bien la adscripción a esta declaración no es vinculante para los países que la 
suscriben, ha servido como parámetro para la edición de numerosos otros documentos y 
pactos internacionales que en algunos casos han ido integrándose a las legislaciones 
nacionales, de esta forma algunos países consideran el derecho a la vivienda digna en sus 
constituciones, como por ejemplo en Ecuador, Argentina, España, pero una cosa diferente es 
garantizarla y hacerla exigible como en el caso de Francia y Escocia4, Chile por su parte, si 
bien no reglamenta la vivienda como un derecho exigible, tradicionalmente ha mantenido una 
postura de facilitador al acceso en propiedad a la vivienda para grupos bajos y medios, siendo 
esta forma de posesión la única contemplada por las políticas habitacionales chilenas. 
Actualmente la tendencia es a focalizar la ayuda a los grupos más vulnerables reduciendo al 
mínimo las restricciones, eliminando desde 2006 el sistema de hipotecas e iniciando un 
                                                     
4 ¿Existe el derecho a la vivienda? Publicaciones de las Naciones Unidas, 2002, disponible en 
http://www.un.org/pubs/cyberschoolbus/spanish/cities/ebg4.htm (consultado 20 junio 2013) 
Imagen 1 
Fuente, Salinas (2009) 
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sistema de ahorro mínimo, que representa el 2% del valor de la vivienda aproximadamente y 
un subsidio sin condiciones de devolución.   
 
Conjuntos de vivienda social en Chile y algunas experiencias internacionales: 
 
El conjunto de vivienda social como tal surge desde fines del siglo XIX en Europa, gatillado 
por las malas condiciones de vida de la población que requirieron el surgimiento de políticas 
sociales que terminaron replicándose por parte importante del mundo. En Europa las políticas 
habitacionales promoverían especialmente la vivienda en alquiler, el término de la Segunda 
Guerra Mundial dejo a gran parte de los países con una serie problema de stock de viviendas, 
lo que provocó grandes planes de reconstrucción, especialmente destacan los planes de 
construcción de grandes conjuntos de vivienda social en Francia y Suecia; Francia destaca por 
una apuesta por la innovación tecnológica y programática. 
En Chile las primeras promociones de vivienda social en esta nueva tipología llegarían en 
la década del ´30 y respondería a la carencia histórica de vivienda y las tendencias 
internacionales, el mayor número de unidades bajo esta tipología se construiría entre la década 
de los ´80 y ´00.  
Para algunos investigadores los conjuntos de vivienda social han terminado por convertirse 
en focos de pobreza que sólo logra grados de inserción cuando la ciudad a través de su propio 
crecimiento logra integrarlos o son intervenidos a través de programas de urgencia; 
seguramente no es posible unificar una opinión respectos de ellos ya que las experiencias son 
múltiples y responden a las realidades particulares en la que se han insertado, a continuación 
se presentarán las principales características que este objeto urbano ha asumido en diferentes 
realidades: 
a. El caso chileno  
 
Las primeras décadas del siglo XX en Chile fueron años de crisis económicas, sociales y 
políticas, la inestabilidad de aquellos años hizo cobrar importancia al problema social, 
educación, salud, previsión social y vivienda fueron los temas que comenzaron a introducirse 
como  prioridades en estos ámbitos. La primera de ley de corte social fue la Ley de 
habitaciones obreras de 1906, seguramente debido los históricos problemas de hacinamiento y 
precariedad existente en las ciudades, especialmente en la capital y una creciente migración 
desde el campo fueron rápidamente acentuando los problemas. Las iniciativas y beneficios 
fiscales ofrecidos por el Estado no cambiaron en nada el panorama en este tema y solo con la 
modernización del estado en la década del ´30 este comienza a adquirir un rol más activo en la 
búsqueda por aumentar el parque de vivienda en la país. El primer paso fue la creación de la 
Caja de la Habitación Popular, en 1936, desde esa fecha en adelante la construcción de 
unidades de vivienda iría aumentando lentamente a la vez que la participación del Estado iba 
también incrementándose, Larrañaga (2010). 
Desde esta fecha la discusión en torno a las mejores formas de resolver el problema de 
habitación en el país ocupaba a los profesionales del área, en esos momentos diferentes 
posturas llegaban impregnaban el ambiente, la influencia del racionalismo alemán, los CIAM y 
la teoría de las Unidades Vecinales marcaron fuertemente el inicio de la construcción estatal de 
viviendas, nacerían los conjuntos de vivienda social. Tipológicamente se buscaba una 
respuesta nacional al problema que mediaba entre la construcción en altura en hormigón 
armado que proponían los CIAM, rechazadas por considerarse demasiado costosas de 
implementar y los conjuntos en dispersión, que parecían ser soluciones más ajustadas a la 
realidad nacional, pero con un excesivo costo en la urbanización. 
El terremoto de 1939 dio un nuevo impulso a la iniciativa estatal de modernización y 
reconstrucción del país, en 1943 se reemplaza la Caja de la Habitación Obrera por la Caja de 
Habitación, la cual recibe amplias atribuciones y más recursos provenientes de los fondos de 
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previsión social, impuestos, su acción logra intervenir de forma más exitosa en los principales 
centros urbanos.  
La creación de la CORVI en 1953 trajo una nueva etapa en la construcción de conjuntos de 
vivienda social en el país, esta asume una labor centralizada, se asume un énfasis cuantitativo 
y de renovación de la propuesta urbana arquitectónica de los conjuntos, surge la idea los 
conjuntos autosuficientes, de media densidad, vivienda unifamiliar, más próximos al 
movimiento moderno y  dejando a tras el prejuicio estético del conjunto obrero, Fanck y Perez 
(2009). En adelante la labor de la CORVI y su sucesor desde 1965 el MINVU fue construir 
Conjuntos de Vivienda Social en todo el país la repetición de tipologías y falta de recursos para 
completar la urbanización de los conjuntos se hizo recurrente y muchos de ellos no vieron 
grandes avances en el tiempo. Desde 1976 con la privatización de la capacidad constructora 
del Estado y un creciente empequeñecimiento del aparato del Ministerio los conjuntos de 
vivienda social comienzan a especializarse en un producto del mercado, determinado por el 
valor del suelo y el monto del subsidio, actualmente la compra del suelo representaría una 
parte importante del valor de la vivienda social, por lo que la búsqueda de terrenos baratos se 
habría transformado en una parte importante de la gestión privada promovida por el Estado, 
mientras que el restante no permite mayores variaciones a un modelo de vivienda 
estandarizado y calidad restringida, Bustos (2006), Hidalgo (1999) y Arditi, et al. (2003). 
 
“…los conjuntos de vivienda social son la pieza urbano-arquitectónica de principal 
responsabilidad en el crecimiento extensivo desarrollado por la ciudad, que ha determinando 
morfológicamente la configuración de la periferia y una nueva imagen “urbano-rural” inherente 
a ella.” 5 
 
La vivienda social desde las primeras iniciativas ha tendido a ocupar suelos de la periferia; 
el costo, aspiraciones sociales, influencia de la arquitectura modernista habrían determinado 
tradicionalmente esta tendencia según San Martin (1992). Sin embargo mucho antes que la 
reestructuración de los ´70 ocurriera, los conjuntos de vivienda social ya se construían sobre 
terrenos de la periferia, San Martin (1992) y corroborado implícitamente en Pérez y Salinas 
(2007) y Franck y Perez (2009), al describir la construcción de conjuntos de vivienda suburbana 
próximos a los enclaves industriales promovidos por el Estado desde la década de los ´50 y 
que habría gatillado las dinámicas metropolitanas en el caso de ciudades intermedias como 
Concepción, no es la instauración del libre mercado de suelo lo que impone la construcción de 
los Conjuntos de Vivienda Social fuera de los núcleos urbanos ha sido más bien la sucesión de 
políticas habitacionales que debieron responder ante un problema social que superaba la 
capacidad del Estado y el Mercado; se optó por disminuir costes y maximizar el número de 
soluciones por sobre la calidad de ellas.  
 
Existe un importante grupo de investigaciones que tratan los efectos socio-espaciales de 
los Conjuntos de Vivienda Social en Chile, ellos abordan la desigualdad, su expresión espacial 
y los efectos nocivos de la política, de Mattos (1999), Rodríguez y Winchester (2001), muchos 
relacionan directamente, como dice Sabatini y Brain (2008), segregación social y segregación 
espacial como causa/efecto, en este sentido efectivamente existiría una realidad de alta 
segregación espacial en la ciudad chilena, una ciudad polarizada según de Mattos (1999), que 
se comprueba al comparar los espacios que habitan los extremos del espectro social, Sabatini 
et al. (2006), Sabatini y Brain (2008), Rodríguez y Winchester (2006). Pero por otro lado, Arditi, 
et. al (2003), han detectado un crecimiento del valor del suelo generalizado en todas las 
ciudades del país, con repercusiones espaciales importantes y crecientes, en el sentido de que 
ante un mercado inmobiliario transversal que busca mejores rendimientos económicos ricos y 
pobres están construyendo sus espacios cada vez más próximos, esta sería una suerte de 
                                                     
5 BUSTOS, MONICA. El proyecto residencial en baja altura como colonizador de la frontera 
urbana: Santiago de Chile en el último cuarto de siglo, Revista digital Bitácora, nº 10, 2006 
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paradoja emergente provocada por el mercado para Sabatini et al. (2001), Sabatini y Brain 
(2008), evidentemente la peor parte de esto siguen llevándosela los que no pueden elegir su 
localización y que ante la carencia de estrategias de obtención de suelo rápida y barata por 
parte del Estado siguen viviendo en zonas de baja calidad urbana. Sabatini y Brain (2008), 
abordando la segregación social desde la conceptualización sociológica, definen esta paradoja 
propuesta como una especie de adolescencia urbana promovida por las inversiones 
inmobiliarias que intentan definir condiciones idealizadas, especialmente de equipamiento y 
servicios, pero que no tendrían asidero como necesidad social ni decisión racional, sino que 
como herramienta de rentabilizar el negocio; existiría evidencia empírica de esto en estudios 
históricos de la formación de barrios altos de Valparaíso, Santiago y Concepción y en 
urbanizaciones de alta renta, que son invadidas por rentas medias altas y medias incluso, en 
condiciones urbanísticas similares pero diferentes, según observan Sabatini y Brain (2008) y 
Sabatini y Cáceres (2006), lo que demostraría que la pureza del mercado es un fenómeno 
transitorio, afirmando que: 
“se estaría en presencia de un fenómeno que permite mejores posibilidades para que tenga 
lugar formas funcionales y simbólicas de integración social, especialmente de los grupos 
pobres respecto de los más ricos, especialmente oportunidades de trabajos, mejores servicios 
y calidad del barrio.”6 
 
 
b. Conjuntos de vivienda social en el contexto internacional 
 
La investigación de Dorotea Blos (2000), titulada “Los Polígonos de Vivienda Social, 
Perspectivas hacia su recuperación en Espala, Francia y Brasil.” aborda la problemática de la 
recuperación de conjuntos habitacionales, a través de una mirada histórica desde el contexto 
político-social en que surgen y un análisis crítico de sus principales defectos, de este resulta 
interesante reseñar las experiencias de los tres países abordados, Francia, Brasil y España: 
 
 La experiencia francesa: evoluciona desde el siglo XIX desde la iniciativa filantrópica 
privada a raíz de los problemas urbanos provocados por la industrialización, lo que 
posteriormente sería asumido por el Estado, como forma de recuperar zonas urbanas 
insalubres y reconstrucción de conjuntos populares, para la década del ´30 las nuevas 
corrientes y los avances técnicos en las construcción hicieron posible la experimentación a 
través de la construcción de grandes conjuntos habitacionales, lo que respondía a la demanda 
y a los altos valores del suelo. Posterior a la segunda guerra mundial la reconstrucción se 
volvió una prioridad a la vez que la explosión demográfica en las ciudades requirió medidas 
urgentes, produciéndose la institucionalidad de la ZUP (zona de urbanización prioritaria vigente 
hasta 1967) y posteriores ZAC (zonas de desarrollo concertado vigente hasta 2000) que 
canalizaría el esfuerzo en la producción masiva de unidades de vivienda (se construyen mas 
de 800.000 unidades en 10 años) en los llamados Grand Ensembles, los que a la vez 
representaban una reflexión respecto de la vivienda y la ciudad contemporánea, dichos 
conjuntos se insertaban en el imaginario como una primera etapa en la evolución social de las 
nuevas familias (Blos 2000), con la expectativa de trasladarse más tarde a lugares de su 
preferencia. Sin embargo muchas veces estas aspiraciones no se cumplieron, lo que sumado a 
la elevada mantención dada la forma en que los conjuntos fueron concebidos y una 
concentración de población inmigrante, especialmente de las colonias africanas, condicionaron 
la vida y llegaron a provocar tensión social en su interior, por otro lado para Blos (2000)  
existiría una incidencia urbana en la evaluación de dichos conjuntos, determinada por la 
inserción de los conjuntos sin considerar los tejidos preexistentes en el entorno lo que se 
convertía en una nueva barrera a la integración de dichos barrios. 
                                                     
6 Sabatini y Cáceres (2006).  
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El funcionamiento del sistema esta caracterizado por un funcionamiento que integra la 
administración central, local y la participación privada, los recursos eran previstos directamente 
desde el presupuesto central del Estado, posteriormente se crea la ZUP inserta en la 
planificación urbana municipal, posteriormente se conforman de equipos de trabajo que 
intervendrán en la ejecución del conjunto, la compra de los terrenos, la aprobación del Plan, la 
urbanización de los terrenos y finalmente la venta a los promotores privados. Todo el proceso 
era supervisado por el ministerio de reconstrucción, el cual definía los programas que 
delineaban a las ZUP, lo que favoreció la homogenización de las soluciones y a la repetición de 
tipologías provenientes de la administración central. La construcción de Grands Ensembles 
contemplaba a lo menos la edificación de 500 unidades, sin embargo normalmente llegaron a 
presentar números mucho mayores, no son escasos los ejemplo de agrupaciones de 4 mil a 12 
mil viviendas, promediando en Paris las 2076 viviendas y 1600 en las provincias Blos (2000); 
es esta formula la que impacta profundamente a las ciudades receptoras. 
 
 La experiencia española: la construcción de conjuntos de vivienda de promoción estatal 
comienza un poco más retrasada respecto del resto de Europa, a través de los Planes de 
desarrollo económica y social en la década del ´60 y tenían como finalidad cubrir la necesidad 
de vivienda de forma genérica dado un reducido parque de vivienda y una creciente migración 
hacia las ciudades, entre 1964 y 1976 se inicio la construcción masiva de unidades que al final 
del periodo permitieron considerar la urgencia superada (Rodriguez, 2009), sin embargo existió 
una política anterior de construcción de conjuntos que no logro una gran repercusión, a 
diferencia de los países europeos meridionales los conjuntos de vivienda que se construía no 
tenía como objetivo el arrendamiento sino que la venta directa, tanto para el uso de 
propietarios, como para el arrendamiento, incluso para la especulación; así tampoco iban en 
beneficio de grupos sociales específicos, quedando los menos favorecidos excluidos del 
proceso al no poder acceder al crédito para la adquisición de las mismas, incluso las de 
régimen protegido. Aun así el parque de viviendas en conjuntos de vivienda de protección 
oficial respondió a la maximización de los recursos y el abaratamiento de los costos, de esta 
forma las calidades paulatinamente se vieron reducidas y en poco tiempo presentaron 
problemas de habitabilidad, sumado a deficientes condiciones urbanas, produjeron importantes 
niveles de segregación y estigmatización de sus habitantes, hasta pasado un tiempo cuando el 
crecimiento urbano absorbe físicamente a los conjuntos aminorando los efectos negativos de la 
falta de equipamientos, servicios urbanos y accesibilidad, apoyado simultáneamente por 
programas gubernamentales de rehabilitación y mejoramiento, Blos (2000). Aun así muchos 
conjuntos con mala situación y poca suerte no logran prosperar en una integración urbana y 
social efectiva; de esta forma la integración espacial para Blos no va de la mano de la solución 
de los problemas sociales, lo que es lógico al ser una consecución de situaciones que 
involucran a lo menos tres variables adicionales habilidades, educación y economía.  
Actualmente no existe una política consistente para la construcción de vivienda con 
motivaciones sociales, si bien existe la obligatoriedad de reservas de suelo para dicho uso, el 
interés de los inversionistas ha sido limitado, dados los limitados beneficios que esta actividad 
ofrecía, en este sentido Rodríguez (2009) agrega:  
 
“Frente al desmedido desarrollo urbano y la construcción de viviendas de lujo vinculadas a 
campos de golf, siguen existiendo enclaves con graves deficiencias urbanas y un parque de 
viviendas en mal estado en los que residen habitantes de bajos recursos económicos y con 
problemas sociales. Reducir el problema del acceso a la vivienda a ayudas económicas y 
reservas de suelo perpetúa el modelo existente, que segrega económicamente y socialmente a 
la población y construye para quien puede pagar, no para quien lo necesita. No existen 
herramientas que fomenten la cohesión social y el desarrollo de una ciudad heterogénea, y los 
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objetivos del mercado, y muchas veces de los poderes públicos, están lejos de afrontar este 
tipo de retos.”7 
 
 La experiencia brasileña: existen experiencias desde principio de siglo XX con 
conjuntos habitacionales, el impulso dado por el BNH (Banco nacional de la vivienda) en papel 
de financista, promotor de iniciativas y de búsqueda nuevas tecnologías ha sido crucial en la 
experiencia vivida por dicho país, motivada por un alto déficit de viviendas. El BNH como 
institución administradora y financiadora del programa, definía normativas para los requisitos 
técnicos y urbanos que las Cooperativas debían cumplir para la presentación de proyectos, en 
un principio los conjuntos estuvieron conformados principalmente por vivienda unifamiliar, para 
dar paso posteriormente a conjuntos de vivienda en altura debido a la alta demanda acumulada 
a lo largo de los años. 
 
“La sectorización de funciones, la uniformidad de los edificios, la previsión de áreas para la 
implantación de los equipamientos mínimos necesarios (escuela, centro cívico, centro social y 
de salud eran considerados esenciales, sin embargo, su previsión en proyecto no significaba su 
efectiva construcción) y la disposición de los bloques aislados sobre una trama viaria que tiene 
un carácter estructurador disminuido de importancia, una vez que funciona básicamente como 
soporte al mayor número posible de edificaciones, son las características generales de estos 
polígonos.” Blos (2000) 
 
Las limitaciones presupuestarias fueron recurrentes y la previsión de espacios destinados a 
la provisión de equipamientos no siempre estuvo contemplada, así mismo la higienización de la 
tipología arquitectónica para todos los conjuntos fue un elemento característico de la política 
habitación, así mismo dado el tamaño de las promociones tendieron a desarrollarse cada vez 
más alejados de los centros urbanos, a la vez que se buscaron suelos de menor valor en vista 
de los presupuestos ajustados, superando los 35, incluso 45 km de distancia al centro de la 
ciudad en el caso de Rio de Janeiro, Blos (2000), de esta forma la marginalidad y exclusión 
social que se gestaron con este tipo de conjuntos se transformaron en características propias 
de este tipo de asentamientos.  
Actualmente el problema de vivienda para los grupos menos favorecidos lejos de estar 
encaminado hacia una solución pareciera aumentar, existe en marcha un programa de vivienda 
(Minha Casa, Minha Vida) que espera construir al 2023, 24 millones de unidades de vivienda; 
con las expectativas de convertir en propietarios a millones de familias el programa ha sido 
fuente de controversias dada la modalidad de financiamiento y la imposibilidad real para las 
familias de acceder a viviendas muy por encima de sus capacidades de pago y que por otro 
lado no han podido modificar el emplazamiento de los conjuntos.8  
 
Es posible observar como los conjuntos de vivienda social han sido el método de 
construcción principal de las políticas habitacionales en los casos tratados, ya sea por 
construcción directa por parte del estado, en cooperación con entidades públicas, sin embargo 
se observa una importante diferencia en cuanto a la forma de tenencia privilegiada, mientras 
algunos países optaron especialmente en décadas pasadas por el arrendamiento, ya sea a 
través de administradoras públicas o privadas, otros optaron desde un comienzo por dar 
prioridad a la tenencia en propiedad, así mismo en casos no presentados aquí se ha dado una 
mezcla de arrendamiento y propiedad. El conjunto de vivienda social apareció junto con el 
pensamiento moderno y la estética del modernismo, muchos de los logros especialmente del 
punto de vista técnico y de las innovaciones tecnológicas provocadas por esto han repercutido 
                                                     
7 Rodríguez Alonso, Raquel. La política de vivienda en España en el contexto europeo. Deudas y Retos, 
Madrid 2009. 




positivamente en el desarrollo urbano posterior, a la vez que sus repercusiones sociales dada 
la concentración de grupos en desventaja educacional, de soporte familiar escaso o con 
problemas de inserción debido a la pertenencia a grupos de inmigrantes externos ha provocado 
profundas huellas en el imaginario urbano, a la vez que terminaron repercutiendo en las 
integración de física de dichos conjuntos; resumiendo: 
 Los conjuntos de vivienda social internacionalmente surgen en un contexto histórico, 
con desfases temporales, de cambios sociales, explosión demográfica y crecimiento 
industrial.  
 Los conjuntos de vivienda social han sido soluciones a gran escala, que descuidaron la 
calidad urbana, la inserción en los tejidos preexistentes. 
 Se observan recurrentes macro soluciones de miles de viviendas de construcción 
simultánea, el caso francés es paradigmático de esta situación. 
 Los conjuntos de vivienda social han sido una solución que busca la reducción de 
costes es pos del incremento del número de unidades. 
 Los conjuntos de vivienda responden a mecanismos de ocupación no tradicional de 
vivienda, el caso de francés vuelve a ser paradigmático de esto los Grandes 
Ensembles, son campo de experimentación de nuevas formas de habitar y concebir la 
ciudad, el caso de brasileño responde a la favela con una mezcla de edificación en 
altura y vivienda unifamiliar es una respuesta intermedia.  
 
Como se ve Chile no es una excepción en lo que respecta a construcción de conjuntos de 
vivienda de promoción pública en el marco de sus políticas de vivienda social y si bien existe 
un desfase relativo respecto del comienzo de la construcción de nuevos conjuntos con respecto 
a la experiencia europea, las motivaciones son equivalentes, a la vez que las influencias de las 
vanguardias internacionales, especialmente europeo y estadounidense se hace sentir en las 
propuestas. La evolución de los Conjuntos de vivienda social en Chile no podrían explicarse sin 
la decisión y el papel jugado por el Estado, toda vez que las primeras leyes de reforma urbana 
no obtuvieron los resultados esperados debido a la inexistencia de un sector privado que 
pudiera asumir el reto, lo que es de suma importancia ya que la tendencia se mantendría hasta 
bien entrado el siglo XX y capitaliza recién con la instauración del mercado de suelo durante la 
Dictadura, esto tiene consecuencias trascendentes desde el punto de vista de este estudio en 
la medida que es el Estado quien asume de forma principal las inversiones necesarias para la 
dotación de vivienda a un amplio porcentaje de la población, y que ha sido respaldado por los 
lineamientos de las políticas que se han sucedido desde la mediados del siglo XX, a modo de 
resumen es posible reseñar las siguientes características respectos de los conjuntos de 
vivienda social en Chile:  
 Los conjuntos de vivienda surgen en un contexto de desarrollismo, que impulsa la 
industrialización en las grandes ciudades; rápido crecimiento demográfico y un rezago 
en la solución de la necesidad de vivienda de la población.  
 La iniciativa es centralizada por el Estado a través una institucionalidad centralizada 
que repite tipologías a lo largo del país y que se financia a través de fondos directos del 
estado, el cooperativismo y asociativismo entre trabajadores y empleadores, que mas 
tarde derivaría en un subsidio con hipoteca y finalmente en un subsidio sin devolución.  
 La forma de tenencia única es la propiedad. 
  Preeminencia desde un principio de las unidades unifamiliares o colectivas 
horizontales por sobre soluciones colectivas en altura. 
 Desarrollo de conjuntos de tamaño medio y pequeño; en contadas ocasiones se superó 
la construcción de 2000 unidades simultáneas. Lo que de todas formas oculta la 
realidad de áreas urbanas específicas en las que se fueron instalando 
consecutivamente conjuntos habitacionales a lo largo de décadas, sin otro uso que el 
habitacional ni más conexión con el resto de la ciudad que un par de calles. 




 En la última década se ha comenzado con la intervención de los conjuntos de vivienda 
social con mayores problemas detectados. 
 
 
4. ESTADO DEL ARTE 
 
Las políticas habitacionales Chile  
 
Las políticas habitacionales en Chile han estado determinadas por el devenir del Estado y la 
definición que se ha hecho de él a lo largo del tiempo. De manera general es posible distinguir 
dos momentos, el primero del Estado de Bienestar y el segundo un Estado de Derechos o 
Estado de Bienestar Reformado, según Hunneus y Lanas (2002), “…en que las funciones 
tradicionales se cumplen por el Estado junto a los privados.” 9, producto de las reformas 
liberales, introducidas desde 1973 y la reintroducción de políticas sociales desde los ´90, 
independiente de cómo se los nombre (lo que no es interés de este trabajo) en términos 
generales el primer periodo se caracterizó por buscar mecanismos de cooperatividad, una 
fuerte participación de la clase media, promover la construcción de unidades a ser asignadas y 
el carácter centralizado de las instituciones, mientras que el segundo, por su carácter 
focalizador de los recursos, subsidio a la demanda y privatización de las funciones estatales. A 
continuación se detalla la trayectoria de las políticas habitacionales, haciendo revisión a ambos 
sistemas y las repercusiones que estos tuvieron. 
El nacimiento incipiente del Estado de Bienestar en Chile se remontaría a la promulgación 
de la primera de las leyes sociales, la Ley de “Habitaciones Obreras” 1906 fue la primera de 
estas y proponía entre otros el catastro y reposición de viviendas insalubres, a través de 
incentivos a privados, quienes nunca llegaron realmente a interesarse en invertir, haciendo muy 
limitados los alcances de dicha Ley. La implementación definitiva de una política de protección 
social en Chile comienza en la década del ´20 y tiende a reproducir un sistema “segmentado 
por categoría ocupacional y clase social, siguiendo las directrices del modelo corporativista que 
introduce Bismarck en la Confederación Alemana hacia 1880”10, esta condición repercutirían 
notablemente en las políticas habitacionales ya que la Caja de Habitación Obrera creada para 
financiar la construcción de vivienda y las múltiples cooperativas de vivienda para trabajadores 
de los diferentes rubros, tendieron a producir soluciones diferenciadas, existía viviendas 
promovidas por el estado para obreros y empleados, diferenciadas en calidad y valor; la 
emergente clase media, relacionada a trabajadores estatales, fue la más beneficiada por los 
programas públicos de vivienda. En 47 años de actividad legislativa (1906 a 1953) se 
construyeron “…1.650 casas como promedio anual, totalizando 79.000, cifra muy inferior a los 
requerimientos estimados en 475.000 viviendas. Los arriendos siguen siendo, por tanto, la 
principal forma de acceso a la habitación, en el contexto de una oferta crecientemente 
insuficiente de habitaciones.”11 Cabe destacar que el arrendamiento podría hacer referencia al 
arriendo de una vivienda, piezas, o incluso una superficie donde instalar una vivienda 
improvisada. 
La evolución institucional permite hacia la década del ´50 el establecimiento de una política 
habitacional más estable que ponía su interés en un aumento de las soluciones construidas, 
para ellos se crea en 1953 la CORVI, Corporación de la Vivienda, institución que centralizaría 
                                                     
9 Hunneus y Lanas (2002) Ciencia política e historia, Eduardo Cruz-Coke y el Estado de Bienestar 1937-
1938. 
10 Larrañaga (2010) Documento de trabajo El estado de Bienestar en Chile 1910-2010, PNUD, pp 17, 
Santiago, Chile 2010 http://www.pnud.cl/areas/ReduccionPobreza/2012/2010_2.pdf 
11 Larrañaga (2010) Documento de trabajo El estado de Bienestar en Chile 1910-2010, PNUD, pp 28, 
Santiago, Chile 2010 http://www.pnud.cl/areas/ReduccionPobreza/2012/2010_2.pdf 
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gran parte de la iniciativa estatal en construcción. La implementación de un set de nuevos 
programas flexibilizó la forma de acceder a la vivienda, sin embargo el privilegio a las 
soluciones destinadas a grupos con capacidad de ahorro y a los bajos resultados inician un 
periodo de presión social a través de ocupaciones espontaneas de terrenos, Larrañaga (2002), 
con la complicidad forzada de un estado sobrepasado ante la imposibilidad de entregar 
soluciones. 
Desde mediados de la década del ´60 el gobierno da un paso más hacia la ampliación de 
las garantías, situando a la vivienda al nivel de otros derechos públicos como la educación y la 
salud, en 1965 se crea el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), el que concentraría las 
funciones de una multiplicidad de instituciones dispersas en otros Ministerios, la CORVI 
seguiría funcionando al igual que la empresa estatal CORMU, encargada de renovar áreas 
urbanas. La política habitacional propiciada por el ministerio no varía mucho respecto de las 
anteriores y no son grandes los resultados que se obtienen hasta la década del 70 fecha en 
que el Estado asume una postura más radical de construcción en el convencimiento de que la 
vivienda fuera un derecho garantizado, sin embargo los recursos limitados condujeron a 
recortes en los planes cuyas metas nunca fueron alcanzados.  
 
Como se puede notar el problema de la carencia de vivienda era transversal a gran parte de 
la población. El mercado privado era reducido y satisfacía las necesidades de los grupos 
acomodados muy reducidos respecto del total de la población, considerando que la distribución 
de la riqueza en el país era aun peor en ese entonces, Larrañaga (2010); dado lo limitado de 
los recursos del Estado los programas no dan abasto y los mecanismos establecidos favorecen 
principalmente a las familias con capacidad de ahorro. Ante esta realidad los grupos más 
desfavorecidos radicalizarían posturas y comenzarían con ocupaciones de tierra organizadas 
denominadas “campamentos” por su alta organización apoyada muchas veces por grupos 
políticos de izquierda, entre 1967 y 1970 hubo 314 ocupaciones de terreno, albergando a 
cientos de miles de habitantes, estos se integraron al paisaje de todas las ciudades; la 
situación se volvió un asunto político. 
 
El sistema desarrollista en crisis, polarización social, la intervención estadounidense y una 
elite más preocupada por no perder el poder pusieron fin al gobierno en 1973, a través de un 
Golpe de Estado que reformaría la estructura gubernamental, buscando reducir su participación 
productiva y social. Sucesivas reformas fueron desmantelando la antigua política habitacional; 
en 1975 el sistema de financiación estatal a la personas para la adquisición de vivienda fue 
reemplazada por financiación bancaria, en 1976 las capacidades del MINVU son 
sucesivamente reducidas, finalmente en 1979 es desmantelada su capacidad constructora; en 
adelante los proyectos sería entregados a constructoras privadas, se instaura el nuevo sistema 
de Subsidios a la demanda, cuyos montos corresponderían hasta al 75% del valor de la 
vivienda y que parte favoreciendo únicamente a habitantes de campamentos y 
progresivamente iría incluyendo al resto de los segmentos priorizados a través de una ficha de 
Caracterización Social.  
“Producto de dichas modificaciones los conjuntos de vivienda social se transforman en un 
producto económicamente especializado, que ha determinado la formación de una nueva 
morfo-tipología residencial de bajo costo, que se reproduce homogéneamente por las periferias 
de las ciudades.”12 
A la vez que las normativas se adaptan para permitir mayores libertades al modelo, Tapia 
(2011), Rubio (2006), Cerda (2011). Todo esto se sumado a una estructura legal centralista 
rígida, que prácticamente imposibilita a las municipalidades a influir sobre las políticas 
sectoriales centrales de inversión pública. Las reformas significaron la construcción masiva de 
unidades, entre 1980 y 1989 se construyeron 391.335 unidades, lo que representaba el 73% 
del total de viviendas construidas, Larrañaga (2010). Punto aparte es la calidad de viviendas y 
                                                     
12 Bustos (2006) 
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conjuntos, el efecto sobre las relaciones familiares y la inserción urbana de los mismos. 
Adicionalmente, durante el periodo se llevo a cabo el desalojo de los campamentos 
establecidos durante las décadas anteriores lo que no fue una proceso pacífico ni 
consensuado, las familias llegarían áreas alejadas, muchas veces sin los equipamientos ni la 
accesibilidad que habían gozados durante tantos años. 
 
Durante la década de los ´90, con el regreso a la democracia se producen una serie de 
modificaciones que intentarían perfeccionar el modelo impuesto por la dictadura sin 
transformarlo substancialmente, por lo menos no en lo primordial. La política habitacional sin 
embargo  seguiría funcionando básicamente de la misma forma hasta 2006, año en que la 
política habitacional plantea subsidios a la compra de vivienda en el mercado libre para clase 
media y el sistema denominado Fondo Solidario de Vivienda el que enfoca el esfuerzo en los 
grupos marginados y vulnerables, adicionalmente  se introducen incentivos a la calidad y la 
accesibilidad de los conjuntos de vivienda social, programas de mantención de vivienda social 
existente y se inicia una serie de programas de mejoramiento de conjuntos que presentan 
serios problemas de marginación y habitabilidad.   
 
Caracterización de los periodos de la política habitacional chilena: 
 
Respecto de los hitos que han marcado el devenir de las políticas habitacionales del país, 
se definen cinco periodos de estudio en base a puntos de inflexión determinados por los 
eventos descritos anteriormente, a continuación se presentan las características particulares de 
cada periodo, describiendo los principales programas gubernamentales generadores de 
vivienda, pero especialmente los programas que permitieron la construcción de conjuntos de 
vivienda social: 
 
1. 1906 a 1952, como se hizo mención anteriormente, es un periodo de ensayo y 
conformación de una institucionalidad que diera real efectividad a las políticas 
asumidas; es también momento de renovación del discurso urbano y 
arquitectónico, los postulados de las New Garden Cities y especialmente los CIAM 
y las Neighbourhood Units ejercerían una fuerte influencia en la búsqueda por la 
definición para las propuestas estatales de vivienda. El periodo no logra responder 
ni con sus metas ni con el problema histórico de la falta de viviendas en el país. 
Hasta la década del 40 la política habitacionales estaba enfocadas al favorecer la 
participación privada en la construcción de vivienda, en 1936 se crea la Caja de 
Habitación popular, institución de ahorro y financiamiento de carácter central, 
reunía aportes de los trabajadores, estatales (a través de la Corporación de 
Fomento de la producción en el marco de la reconstrucción posterior al terremoto 
de 1939) y de la industria minera, permitió la construcción de un número mayor de 
unidades e inicia la construcción de conjuntos de vivienda social por el país.  
 
Los principales programas implementados en el periodo son: 
 
 Autoconstrucción y Erradicación entre los que se encuentra, 
 Programa de Ayuda Mutua: en el marco del convenio de cooperación 
entre Chile y EEUU, se entregaban terrenos semi-urbanizados, cuyas 
viviendas se construyen a partir de autoconstrucción con ayuda técnica 
de instituciones públicas o privadas, Greene (2004). 
 Programa de erradicación, destinados a familias que ocupaban   
consistía en la entrega de lotes urbanizados o semi urbanizados, 
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podrían llegar a entregarse con una caseta sanitaria, la vivienda podría 
construirse en etapas posteriores o por medios propios. 
 
 Construcción de Conjuntos de vivienda, el periodo se caracteriza por la 
construcción o recuperación de unidades y pequeños conjuntos insertos en el 
tejido urbano o en zonas inmediatas; aunque el número va aumentando con la 
creación de la Caja de Habitación Popular no produce un gran impacto. 
 Ley de Fomento de la Habitación Barata, que incluía aportes estatales 
y exenciones fiscales para la construcción de viviendas, logra llevar a 
cabo 29 conjuntos de menor extensión. 
 Caja de habitación Popular, institución de ahorro Popular construye 
directamente los primeros grandes conjuntos de vivienda, destinados a 
obreros con capacidad de ahorro; entre sus logros se puede mencionar 
la introducción de las nuevas tendencias técnicas, arquitectónicas y 
urbanas en la ciudad chilena.  
 
2. 1953 a 1964, en 1953 se crean dos instituciones que encausaría los esfuerzos del 
Estado en una construcción viviendas a mayor escala, Hidalgo (1999) Carrasco 
(2003), la primera sería la Corporación de la Vivienda, CORVI, dependiente del 
Ministerio de Obras Públicas; la CORVI que iría concentrando crecientemente las 
funciones de varias instituciones gubernamentales, especialmente la Caja de la 
Habitación Popular y en segundo lugar la Corporación de Reconstrucción y Auxilio 
que desarrollaría desde la edición de planes de vivienda a la construcción, 
supervisión y administración financiera de los proyectos, además concede 
préstamos habitacionales a los beneficiados; las características centralizadoras de 
la iniciativa estatal que ambas instituciones promovían respecto de la construcción 
de vivienda son para Hidalgo (1999) un esfuerzo que 12 años después decantaría 
en la creación del Ministerio de Vivienda y Urbanismo. Adicionalmente se funda en 
1953 el Banco del Estado (1953) orientado a fomentar el ahorro y a respaldar a los 
sectores medios en sus aspiraciones habitacionales. Paralelamente siguen 
funcionando cooperativas y otras instituciones de carácter mixto que reciben 
aportes de empleadores, trabajadores y del Estado. 
 
Los principales programas implementados en el periodo son: 
 Autoconstrucción: Se consolida la modalidad de la autoconstrucción de 
viviendas básicas para sectores de extrema pobreza en sitios urbanizados con 
servicios sanitarios, siendo ejemplos de esta iniciativa las poblaciones Germán 
Riesco y Clara Estrella en la ciudad de Santiago.  
 
 Construcción de conjuntos de vivienda social, coherente con la programación 
segregada de la protección social de la época la CORVI produce según 
Larrañaga (2010), los proyectos comienzan a emplazarse en áreas accesibles 
pero distantes del centro urbano, en discontinuidad al tejido, esta estrategia 
permite el acceso a terrenos menos costosos pero implicaban la ampliación de 
las redes hacia esas áreas. 
 Vivienda “unidad mínima” para familias de extrema pobreza y 
marginación; aproximadamente 8 metros cuadrados que comprendían 
sólo una unidad sanitaria y el terreno subdividido en una predio semi 
urbanizado. 
 Vivienda de “tipo medio”,  para empleados y obreros de rentas bajas de 
entre 35 y 84 metros cuadrados construidos. 
 Viviendas de “tipo superior”, empleados de rentas medias, cuya 
superficie va desde 66 a 84 metros cuadrados, con mejores 
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terminaciones que las de “tipo medio”. Larrañaga 2010, entre las de 
tipo medio y superior se construyó 76.000 soluciones 
aproximadamente. 
Cabe destacar que uno de los grandes aciertos de la CORVI el crear grandes 
conjuntos de viviendas pero bajo una planificación general que permitía su 
crecimiento posterior. Sin embargo el excesivo centralismo en su operación 
dificultaba el trabajo fuera de la capital y los procesos burocráticos demoraban 
más de lo necesario. 
 
3. 1965 a 1975, en 1965 se crearía el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, vendría a 
cristalizar la evolución de las políticas habitacionales expresarían los cambios 
políticos vividos en el país, no termina con las modalidades de ahorro anteriores y 
suma el Plan de ahorro popular, que recibe fondos de la industria minera, del 
presupuesto nacional y de los postulantes. Este esfuerzo se ve reflejado en que 
entre 1965 y 1970 se construyen cerca de 241.000 viviendas, de las cuales la 
mitad corresponde a viviendas edificadas por el sector público y la otra mitad a 
viviendas construidas por el sector privado con subsidios o aportes 
gubernamentales (Hidalgo, 2004, en Larrañaga 2002).  
 
Las acciones principales en el periodo corresponden a: 
 Erradicaciones y acceso a la tierra, 
 Operación sitio, desarrollada entre 1964-73, permitió la entrega de 
71.000 lotes urbanos en propiedad, Larrañaga (2010), a través de 
crédito estatal, la construcción de la vivienda quedaba bajo 
responsabilidad del beneficiado o para ser construida en programas 
posteriores; los terrenos rondaban los 160 metros cuadrados en 
predios parcialmente urbanizados: calles ripiadas, soleras, alumbrado 
público, agua potable comunitaria, electricidad y dirección postal. En 
algunos casos llegó a entregarse vivienda de emergencia.  
 Los programas de construcción de conjuntos de vivienda social, propiamente 
tal pueden ser clasificados en tres categorías: 
 En lo concreto los lineamientos sobre construcción de nuevas viviendas 
no varía respecto de lo precedente, se combinan soluciones integradas 
o conjuntos independientes para trabajadores de poder adquisitivo bajo 
y medio, construidos sobre nuevos terrenos fuera de los núcleos 
urbanos. Se reduce la superficie construida hasta el máximo de 60 
metros cuadrados, Aguirre y Rabi (1998). 
 Se inician programas destinados a la clase media, para la adquisición 
de vivienda en áreas urbanas deterioradas dentro de los casos 
urbanos.  
 Plan de densificación a través de la construcción de vivienda colectiva 
en media  y baja altura en predios vacantes dentro de conjuntos de 
vivienda social existentes. 
 
4. 1976 a 2005, dada la crisis institucional y económica se observa una serie de  
modificaciones a la administración del Estado, el 1976 es disuelta la CORVI 
grandes recortes presupuestarios en los ítems sociales, que no representan menos 
del 40% del gasto que venía dándose, Aguirre y Rabi (1998), la nueva ideología del 
gobierno comienza un periodo de implantación de reformas políticas y económicas: 
en adelante se entenderá la vivienda como un bien adquirido por el esfuerzo 
familiar a través de facilidades entregadas por el Estado, quien encarga la 
construcción de vivienda al mercado, el subsidio asignado a cada beneficiado paga 
directamente el valor de la vivienda y debe ser reintegrado a modo de hipoteca a 
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una tasa competitiva, contraída en el sistema abierto o público. El nuevo sistema 
de postulación incluye además un mecanismo de priorización de postulantes en 
cuanto “monto del ahorro, antigüedad de la inscripción y número de cargas 
familiares. El sistema persigue conjugar las expectativas de las familias, en cuanto 
a las viviendas que deseen obtener, con su real capacidad económica.” 13 Otra de 
las características del la política habitacional tiene como principales características 
las de reducir el gasto por familia, a través de la reducción de la superficie y calidad 
de la vivienda. 
 
La política habitacional del periodo contempla las siguientes iniciativas: 
 
 Autoconstrucción, regularización y mejoramiento de barrios, dirigido a sectores 
de extrema pobreza o prevenientes de ocupaciones ilegales de terrenos. 
 Mejoramiento y regularización de la propiedad: destinados básicamente 
a mejorar las condiciones sanitarias de conjuntos creados con 
anterioridad y sanear la propiedad de los antiguos asentamientos 
ilegales. Consistía en la entrega de una vivienda básica o simplemente 
una unidad sanitaria, pavimentación de calles y soleras. 
 Chile Barrio: una variante del anterior, que se aplicó desde 1990, para 
el mejoramiento de los asentamientos creados en dichos programas, 
consistía en mejoramiento de barrios, construcción de equipamiento 
comunitario, intervención social, y educación, acompañamiento social y 
en general una mayor participación de los beneficiarios, Greene 
(2004). 
 
 Construcción de vivienda: 
 Vivienda básica tipo A, B y C, categorizadas según capacidad de pago 
del postulante, vigente hasta los ´90.  
 Vivienda básica para erradicación de campamento, programa 
implementado desde 1979, encausó los esfuerzos a erradicar las 
ocupaciones ilegales de terrenos, especialmente las emplazadas sobre 
los terrenos de más alta plusvalía, el objetivo declarado fue el de 
favorecer el establecimiento de un “mercado de suelo ordenado”. Los 
conjuntos de vivienda social promovidos por este programa se 
emplazaron especialmente en las periferias, sobre terrenos de bajo 
valor. La vivienda y la urbanización se presentan terminadas; el 
programa concibe la vivienda básica como un paso para una vivienda 
definitiva. 
 Conjuntos de vivienda progresiva, aplicado desde 1990, enfocado en 
grupos de extrema pobreza, consistía en la entrega de lotes 
urbanizados y en general unidades sanitarias que contenían baño y 
cocina, a las que en etapas posteriores se agregarían los recintos 
dormitorios y estar en uno o dos niveles, sin embargo en muchas 
ocasiones la vivienda progresiva era una vivienda completa de 
reducidas dimensiones. 
 Vivienda social dinámica sin deuda, programa para la construcción de 
conjuntos de vivienda social, destinado a grupos vulnerables, 
promueve la participación social en la obtención de la vivienda y las 
unidades básicas como una primera solución sujeta a mejoramientos y 
                                                     




ampliaciones posteriores. Este programa no considera la adquisición 
de hipoteca. 
 
5. Periodo 2006-2012 se produce una última inflexión en la política habitacional, los 
indicadores demográficos y una importante crítica a la eficacia social de las 
políticas preexistentes implicarían un cambio en el discurso, una reforma del 
sistema para la mejora cuantitativa de los conjuntos de vivienda social, pero 
especialmente se busca favorecer a los grupos marginados históricamente al 
acceso por la incapacidad de asumir una hipoteca posterior o completar un ahorro 
significativo.   
 
 Construcción de conjuntos de vivienda: 
 Fondo Solidario de Vivienda, transformaría todos los programas de 
vivienda existentes al momento en un subsidio unificado, con requisitos 
enfocado en el 20% de familias más pobre. Sus principales 
características es el no requerir hipoteca y requerir un ahorro mínimo 
de  10,5 UF. Se van introduciendo paulatinamente requisitos 
adicionales de localización, accesibilidad a los equipamientos, 
disposición de las áreas verdes y el requisito de un porcentaje 
mayoritario de familias del mismo municipio en los proyectos. 
 Mejoramiento de barrio:  
 Protección del Patrimonio Familiar, se introduce desde 2006 la 
necesidad de mejorar viviendas sociales existentes, actualizando o 
recuperando la habitabilidad por la antigüedad o mala calidad de la 













A continuación se presenta un cuadro resumen del entorno político y 
caracterización conceptual de la política habitacional y los principales puntos de 
inflexión, que determinan los periodos de estudio: 
Tabla resumen periodos de evolución de las políticas 
habitacionales, principales hitos y conjuntos producidos 
1906-2012 
Tabla_3A 
 Elaboración propia 
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Caracterización y evaluación de conjuntos de vivienda social:  
 
Caracterización de los conjuntos: 
 
La definición de parámetros que sinteticen las características y sirvan de referencia 
comparativa entre los diferentes conjuntos de vivienda social analizados es una necesidad que 
será abordada desde la sumatoria de ideas involucradas, por un lado en Blos (2000), en su 
análisis de cómo surgen los conjuntos de vivienda social, es posible rescatar un grupo de ítems 
para la caracterización de la política de vivienda y por otro lado ítems para la caracterización de 
cómo éstas llegan a plasmarse. Adicionalmente se considerará una tercera fuente de 
caracterización morfológica referente al tipo de tejido urbano y patrón de crecimiento del mismo  
aplicándolo para cada uno de los conjuntos estudiados, en base a los conceptos definidos 
respectivamente por Salinas (2009) y Carrasco (2003).  
 
La siguiente grafica resume la dinámica política/conjunto planteada por Blos (2000): 
 La visión del Estado 
 Papel del sector privado/público 
 Coyuntura urbana y demográfica 
 
Las características normativas que determinan las políticas responden a una ideología 
arquitectónica/social que define usos, tipologías e interacción con la ciudad, las que finalmente 
determinan las características morfológicas de los Conjuntos: 
 Usos 
 Tipología edificatoria 
 Inserción Urbana 
 Accesibilidad al centro urbano  
 
 
Categorías de clasificación de los tejidos en el crecimiento urbano: 
 
La clasificación de los diferentes tipos de tejido presentes en la ciudad chilena, así como 
también la forma en que se han presentado los diferentes formas de crecimiento permiten 
caracteriza las diferentes formas que han adoptado los conjuntos de vivienda social a lo largo 
de la historia de las políticas habitacionales, así como la forma en que estas se sitúan respecto 
de la ciudad en cuanto piezas urbanas. El análisis de los diferentes tejidos y la morfología que 
asume el crecimiento urbano son abordados por Salinas (2009) en “Modelos urbanos de 
ocupación y los efectos sobre la morfología y sostenibilidad metropolitana, el caso del Área 
Metropolitana de Concepción” y Carrasco (2003) en su “Diagnostico y Tipificación de las 
Formas del Tejido Urbano en Ciudades Intermedias de Chile”. Ambas clasificaciones escogidas 
poseen escalas de aplicabilidad diferentes, debido a la información que maneja cada una de 
ella, mientras la clasificación de Salinas es aplicable para la identificación y caracterización de 
diferentes áreas dentro de la ciudad a través de diferentes tipos de tejido, la clasificación de 
Carrasco responde a un análisis de escala e intención diferente al abordar las formas del 
crecimiento de las ciudades. La clasificación propuesta por cada uno de ellos son: 
 
 Salinas (2007), aborda cuantitativamente la clasificación a través de variables como, 
tamaño del lote, densidad de la zona y grado de artificialización del suelo, definiendo: 
 
 Tejido residencial continúo alta densidad,  
 Tejido residencial continuo densidad media, 
 Tejido residencial discontinuo en bloques,  
POLÍTICAS HABITACIONALES 
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 Tejido residencial discontinuo de baja densidad,  
 Tejido residencial discontinuo disperso,  
 Áreas industriales,  
 Áreas comerciales,  
 Otras zonas artificiales,  
 Carreteras. 
 














































Tejido residencial continuo de 
alta densidad 
Tejido residencial continuo de 
media densidad  
Tejido residencial discontinuo 
de baja densidad 
Tejido residencial discontinuo 
en bloques 




















Fuente: elaboración en base a datos Google Earth 2013 y definiciones en Salinas  (2007) 
 
 Carrasco (2003) propone desde una perspectiva cualitativa, tomando como referencia 
el tipo de tejido y origen de la promoción una clasificación de las formas de crecimiento 
detectadas en las ciudades intermedias chilenas, entre ellas distingue: 
 Casco central,   
 Ensanche,  
 Vivienda Social, en dos periodos, 1950-1973, 1974-2000,  
 Condominios,  
 Vacios urbanos, 
 Loteos periurbanos,  
 Zonas de uso industrial. 
  





































































Fuente: elaboración en base a datos Google Earth 2013 y definiciones en Carrasco (2003) 
 
 
Estudios de la complejidad urbana y nuevos patrones urbanos: 
 
Estudios de los sistemas complejos. 
 
La teoría general de sistemas o enfoque sistémico intenta explicar la realidad 
entendiéndola más allá que el estudio de sus partes disociadas, lo que implica una visión 
integradora entre las diferentes ramas de la ciencia. El enfoque sistémico surge en 
contraposición al reduccionismo que impregno las ciencias hasta medidados del siglo XX y 
como un esfuerzo por entender la realidad en sus múltiples dimensiones. Se le atribuye el 
planteamiento de esta teoría al biólogo Ludwing von Bertalanffy en el año1945. 
Vivienda social 1974-2000 Ensanche  
Vacios Urbanos 1974-2000 Condominios  
Zonas de uso industrial Loteos Periurbanos  
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El estudio de los sistemas complejos se centra en la observación de la totalidad y entiende 
la realidad como un complejo trans y multidisciplinar; un sistema complejo se compone de 
partes relacionadas entre sí cuyos vínculos producen más propiedades o información que la 
contenida por su partes independientemente. De esta forma las propiedades emergentes de los 
sistemas no pueden explicarse por las propiedades de sus partes aisladas, para describir un 
sistema complejo hace falta no sólo conocer el funcionamiento de las partes sino conocer el 
funcionamiento del sistema complejo una vez relacionadas sus partes entre sí. 
 
La complejidad de los sistemas responde a  tres conceptos básicos: 
 
 Evolución, La complejidad de un sistema está circunscrita a la imagen de un momento, 
sino que responde a los ciclos que establecen las interacciones de sus partes, es decir, 
no debe considerarse el momento actual como el máximo de complejidad, sino como 
una estado de un proceso continuo. 
 Potencial, La intensidad y la temporalidad en el que se establecen las relaciones entre 
las partes del sistema determinan la complejidad del mismo, no debiese considerarse 
el momento actual como el punto de máxima complejidad. 
 Grados de libertad, la complejidad de un sistema está determinada por las leyes 
emergentes que surgen de la interacción de sus elementos, en la medida que el 
sistema se adapta a estas leyes los grados de libertad aumentan, por el contrario la 
restricción de los grados de libertad, la rigidez e inexistencia de la emergencia impide la 
evolución, a la vez que el desorden excesivo lo conduce a la extinción.  
  
Las ciudades son sistemas complejos por antonomasia, ya que: 
 
“están conformados por la sociedad, sus elementos culturales y el ambiente físico, natural y 
construido. Tanto en los sistemas naturales como en los urbanos el aumento de la complejidad 
supone un incremento de la organización contribuyendo a la estabilidad y continuidad del 
propio sistema.”14  
 
Salvador Rueda, se ha transformado en España en uno de los referentes de lo que se ha 
denominado el “urbanismo ecológico” en su trabajo conjunto con la Agencia de Ecología 
Urbana de Barcelona, ha elaborado índices que pueden complementar la planificación en el 
direccionamiento de las intenciones para la concreción de ciudades más sostenibles, diversas y 
complejas, en este sentido, en sus palabras: 
 
“La sociedad de la información y el conocimiento se articula fundamentalmente a través de 
la complejidad urbana, es decir, en las personas jurídicas que atesoran el conocimiento que se 
amplifica en la medida que lo hace la complejidad de la red que para cada ámbito manifiesta 
una determinada masa crítica. El aumento de la complejidad atrae a nuevas personas físicas y 
jurídicas con conocimiento que a su vez hacen aumentar la diversidad y la densidad de 
conocimientos distintos. Luego, las piezas estructurales: edificios, redes, servicios, espacio 
público, etc. y funcionales, de la mano de las tecnologías de la información y la comunicación 
se acoplan y potencian el intercambio de información y conocimiento.”15 
 
La complejidad urbana estaría dada según Rueda por los flujos de información en la ciudad 
y está producida por la densidad y variedad de las llamadas personas jurídicas, podríamos 
decir usos diversos, su cálculo estaría definido por: 
                                                     
14 Agencia de Ecología Urbana de Barcelona 2012; http://bcnecologia.net/es/modelo-
conceptual/indicadores-de-complejidad 






 “H es la medida de la información contenida en un mensaje y se calcula con la formula de 
Shannon procedente de la Teoría de la Información. H es la diversidad y su unidad es el bit de 
información por individuo. Pi es la probabilidad de ocurrencia. Indica el número de miembros 
que cumplen una peculiaridad en el conjunto de miembros de la comunidad.  
La máxima H ese obtiene con la diferenciación máxima de los portadores de información y 
la máxima equifrecuencia de cada uno de ellos. Se trata de saber el número de portadores de 
información, con capacidad de contacto, en cantidad y diversidad en un mismo espacio. Los 
portadores de información del sistema urbano son las personas jurídicas clasificadas por 
categorías: actividades económicas, entidades e instituciones, capital social y capital 
económico).”16 
 
Fuera de la explicación teórica de la formula (la cual no se aplicará en este estudio) permite 
conocer cuantas personalidades jurídicas existen dentro de un área determinada de la ciudad, 
expresaría entonces la “diversidad de información”, entendida como diversidad de usos, así 
como la mixtura de usos de un área determinada.  
 
Considerando los conceptos antes mencionados que determinan la complejidad de un 
sistema, es decir, evolución, potencialidad y grados de libertad, es necesario agregar entonces 
que la complejidad urbana no solo se remite a la cantidad de “información” en un espacio 
determinado, sino que la forma en ella se transmite y es capaz de influir el entorno, de esta 
forma los canales, la continuidad, el vialidad, entre otros son aspectos relevantes al intentar 
evaluar la complejidad de una pieza.    
 
De esta forma  
 Evolución, relacionada con la posibilidad de cambios futuros, una ciudad debe ser 
capaz de permitir el cambio social y transformarse a raíz de los cambios de flujos en el 
proceso. 
 Potencial, definiéndolo como la capacidad que tiene la ciudad de producir sinergias, de 
contener en sí y de atraer nueva información, el soporte por tanto logra albergar  
 Grados de Libertad, mientras mayores son los canales de información nuevos ordenes 
aparecen, las posibilidades de la transformación de la información se traduce en la 
posibilidad de múltiples conexiones e interpretaciones de la estructura física de la 
ciudad. 
 
Evaluación de la complejidad urbana: 
 
La tarea de evaluar las características urbanas de las ciudades surge en una nueva línea 
de estudios que crece rápidamente asociados a la disponibilidad de nuevas tecnologías que 
permiten el manejo de amplias bases de datos y al creciente interés de la sociedad y la 
autoridad por un nuevo ideario de desarrollo, que pone por delante la calidad de vida y el 
mejoramiento de la ciudad como ecosistema humano. En este sentido es muy interesante el 
esfuerzo que algunas ciudades españolas han hecho en la edición de indicadores que permitan 
                                                     
16 Indicadores relacionados con la organización urbana: la Complejidad, obtenido en 
http://www.ecourbano.es/imag/04%20COMPLEJIDAD.PDF (accedido 25 de julio de 2013) 
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evaluar la complejidad de sus áreas urbanas, como el “Plan Especial de indicadores de 
Sostenibilidad ambiental de la actividad urbanística de Sevilla”17 documento práctico 
desarrollado por la Agència d’Ecologia Urbana de Barcelona, en el que encontramos un 
capitulo el capítulo “Indicadores relacionados con la organización urbana: La complejidad” el 
que proponen una serie de indicadores cuya finalidad es orientar las acciones de la autoridad 
respecto de conseguir ambientes urbanos de calidad. De ellos me ocupa principalmente los 
lineamientos teóricos que ayudan a determinar los objetivos de la evaluación de la complejidad 
del trazado urbano en la presente investigación: 
Los principios que rigen estos se pueden enunciar de la siguiente forma:  
 
1. Complejidad urbana como diversidad de personalidad jurídica, toda actividad requiere 
una personalidad jurídica para su existencia legal, desde la frutería del barrio a los 
grandes almacenes, así como los profesionales que ejercen de manera libre la 
profesión.  La variedad de estos usos en un área determinada arroja una importante 
información respecto a que tanta información diversa acceden los habitantes. 
2. El reparto entre actividades y residencia, el fracaso de la idea modernista del zonning, 
ha dado paso a la idea de que las áreas urbanas deben incorporar todo tipo de 
actividades para encontrar equilibrios que beneficien a todos. 
3. La presencia de actividades de uso cotidiano, respecto del uso residencial, esto quiere 
decir aquellas actividades que los habitantes utilizan a diario y se necesitan en un radio 
cercano al hogar, comprar alimentos para el día o el periódico por ejemplo. 
4. Actividades de uso intensivo de conocimiento respecto del total de los usos lucrativos, 
no residenciales, se define este tipo de actividades recurriendo nuevamente a las 
personalidades jurídicas consignadas por zona.  
5. Las superficies destinadas a usos no residenciales en planta baja, de forma que el 
control en el rango máximo y mínimo de superficie de dichas superficies, el que no 
exista un abuso de locales que puedan crecer a costa de una distribución más 
equitativa, sería su principal logro. 
6. Que la calle e transforme en un canal y en un espacio de estancia y convivencia, 
cuantificar la superficie de uso peatonal y la cantidad de actividades por tramos de 
recorrido, que permite evaluar el grado de interacción de las calles. 
 
La aplicabilidad de cada uno de estos principios está determinada por disponibilidad de la 
información de cada ámbito municipal, a la vez que los objetivos planteados por este proceso 
de evaluación responden expresamente a la consolidación de los valores de la ciudad 
compacta mediterránea. Están entonces limitadas el resto de las zonas geográficas, 
especialmente aquellas que no cuentan con una base de datos suficientemente amplia a no 
poder evaluar la complejidad, es válido hacer el intento. En base a los patrones establecidos 
por la Agencia barcelonesa mencionada debería ser posible llegar a evaluar la potencialidad de 
una estructura urbana de producir piezas más o menos complejas, las ciudades son por 
definición sistemas complejos, la diferencia está en los niveles de entropía que cada unos de 
ellos, en este sentido podemos acordar que en la medida que ciertos patrones se cumplan la 
potencialidad del tejido urbano, como soporte físico del sistema, debiera poner menos 
obstáculos para la conformación de piezas urbanas complejas, en este sentido. El ejercicio 
está en vislumbrar cuales son los principios que mueven esos patrones, en primera instancia 
sabemos que a mayor número de relaciones o enlaces entre las partes y a mayor orden, mayor 
es la complejidad, de esta forma llevándolo a términos concretos la continuidad de una 
estructura permite mayores intensidad de relaciones, mientras que a mayor monotonía del 
tejido menos posibilidades relaciones existe. Cada uno de estos conceptos, continuidad y 
monotonía tienen aspectos que pueden ser evaluados cuantitativamente desde el punto de 
vista de la estructura urbana, tanto la pauta de aspectos como su expresión se explicarán en la 
metodología. 
                                                     








La investigación planteada se aborda desde 2 aspectos básico: 
 Análisis de las transformaciones urbanas entorno a los Conjuntos de vivienda social. 
 Evaluación de la complejidad de la pieza urbana resultantes. 
El primer aspecto será abordado a través del análisis morfológico para cada corte temporal 
determinado por los periodos de estudio y la información disponible. De este trabajo se espera 
obtener una base de datos sobre la cual trabajar una primera aproximación a las características 
de los conjuntos primarios y sus transformaciones a lo largo todo el periodo de estudio, 
posteriormente esta información obtenida permitirá evaluación de las mismas. Y obtener 
conclusiones al respecto. 
De una primera evaluación surgió la posibilidad de no contar con la información necesaria, 
dichas posibilidades fueron ciertas en cuanto de los 5 municipios considerados en un principio, 
sólo uno contaba con información geográfica completa y disponible, el resto estaba en proceso 
de contar con ella o disponían únicamente de la cartografía básica formato DWG. Se opto 
entonces a considerar únicamente el trabajo de reconstrucción planimétrico de cada pieza para 
los periodos de estudio definido en base a las fotografías conseguidas.  
 
Fuentes de información: 
 
Para el desarrollo de la investigación se  contó con: 
 
- Fotografía aérea para el área comprendida actualmente por los ámbitos municipales de 
Concepción Talcahuano, Hualpen y San Pedro de la Paz, para el año 1955 en formato 
JPG, 600dpp. (otras fuentes) 
- Colección de fotografías aéreas para el área del AMC, para los años 1976 y 1992, en 
formato TIFF 600dpi (fuente SEREMI de Vivienda y Urbanismo Bio Bio)  
- Fotografías Aéreas para comunas especificas Coronel, Concepción, San Pedro de la 
Paz, para el año 2001, formato TIFF 600dpi. (fuente SEREMI de Vivienda y Urbanismo 
Bio Bio). 
- Fotografías editadas a partir de GoogleEarth para las comunas de Concepción, 
Talcahuano y San Pedro de la Paz.  
- Cartografía base 2008, Plan Regulador Metropolitano Concepción 2012 (fuente 
SEREMI de Vivienda y Urbanismo Bio Bio). 
- Cartografía base 2008 y actualizaciones de 2010, Plan Regulador Comunal San Pedro 
de la Paz 2010. (fuente Municipalidad de San Pedro de la Paz) 
- Cartografía base 2010, Plan Regulador Comunal Talcahuano 2011. (fuente 
Municipalidad de Talcahuano) 
- Planimetría de Archivo DOM, Municpalidad de Coronel. 






Trabajo fotográfico y Bases de datos: 
 
La información fotográfica obtenida, seleccionada y escaneada personalmente, obligó la 
reconstitución del mosaico de imágenes de 21x23 cm app, y la edición de los mismos para 











Imágenes obtenidas de la edición de los 
mosaicos para las áreas de Boca sur 
1976, 2012, San Pedro 1976, 2001, 
Presidente Rios 1955, elaboración propia 
en base a fotografías SEREMI VyU 
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Las bases de datos se construyeron únicamente en base a trabajo sobre archivos CAD y 
superposición de las imágenes obtenidas para cada periodo.  
 
Definición de los periodos de estudio: 
 
Los periodos de estudio se establecieron en base a las inflexiones en las políticas de 
habitacionales, la disponibilidad de información permitió contar con al menos un punto de 
referencia dentro de cada uno de ellos, a continuación se nombra los periodos y el punto de 
referencia utilizado para la reconstrucción cartográfica: 
 
 1953 a 1964  
 Presidente Ríos, 1955, fotografía  
 San Pedro de la Paz, documento Villa San Pedro, documento CORVI 1961 
 Boca Sur no aplica para la fecha. 
 1965 a 1976 
 Presidente Ríos, 1976, fotografía  
 San Pedro de la Paz, 1976, fotografía 
 Boca Sur no aplica para la fecha. 
 1977 a 2005 
 Presidente Ríos, 1992 fotografía  
 San Pedro de la Paz, 2001, fotografía. 
 Boca Sur, 1980 Planimetría proyecto, Archivo DOM, Municipalidad de Coronel. 
 San Pedro, 1992, fotografía. 
 2006 a 2012 
 Presidente Ríos, 2012 fotografía 
 San Pedro 2012, fotografía. 
 Boca Sur, 2012, fotografía. 
 
 
Determinación de los conjuntos analizados: 
 
La selección de los conjuntos se hace en base a la selección primaria de los 8 conjuntos 
que entre 1953 y 2012, son construidos en terrenos exteriores a los núcleos urbanos; estos 
son: 
 
AÑO DE CONSTRUCCIÓN CONJUNTO DISTANCIA AL CENTRO 
1952 Presidente Ríos 5 
1958 Armando Alarcón del Canto 13 
1958 CAP 6 
1961 Camilo Olavarría 8 
1963 San Pedro 11 
1970 Los Lobos  4 
1975 Lagunillas 10 
1978 Boca Sur 17 
 
De ellos se escogen 3 en base a la disponibilidad de información desde un periodo próximo 
a su construcción, de esta forma se seleccionan 3, Presidente ríos, San Pedro y Boca Sur, 
adicionalmente el primero es el más antiguo, por lo que entrega una amplia información 
respecto de las transformaciones sufridas en el tiempo, el segundo forma parte de un área de 
fuertes transformaciones actualmente y el tercero, representa los años de políticas más 





Recolección de la información: 
 
Sobre las cartografías históricas editadas para cada periodo se procederá al desarrollo de 
un análisis morfológico a través de la confección de cartas temáticas, por periodo de estudio, 
de las que se obtiene lo siguien: 
 
 Crecimientos, cartografía que presenta el comportamiento de los crecimientos entorno 
al conjunto de vivienda primario, de esta se obtiene el numero de crecimientos, las 
superficies de cada uno de ellos, numero de viviendas y el tipo de promoción que los 
origina, estatal o privado. 
 Estructura Vial, cartografía que presenta la evolución vial del área, en orden a 
cuantificar longitudes según tipo de vía existente, es decir identificación grafica de para 
los tipos de vías que se observan, se considera: vías de eso exclusivo peatonal, vías 
de uso eminentemente peatonal con posibilidad vehicular (pasaje), vías de uso 
vehicular/peatonal (calle),  vías de tierra, vías vehiculares (carreteras, calles sin aceras) 
 Estructura de lotes y superficies expectantes, cartografía que presenta la división de  
lotes urbanos observados a lo largo de los periodos, identificando a su vez si es predio 
ocupado o expectante. 
 Análisis de Equipamientos, Áreas Verdes y Otros públicos no circulación (plazas duras, 
explanadas etc) y Actividades Productivas, cartografía que presenta la distribución de 
suelo efectivamente ocupado en estos usos, cabe destacar que se considera área 
verde sólo a los espacios efectivamente consolidados como tales. 
La segunda parte del análisis es la conformación de las tablas de datos en base a cada 
una de las cartas de análisis: 
 Se desarrolla una tabla de información básica de la pieza por periodo de estudio que 
contempla: 
CONJUNTO NOMBRE 
Año de Construcción 
 
Distancia al centro urb.  
 
PERIODOS DE ESTUDIO 1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
Crecimientos  
    
Origen privado  
    
Nº lotes  
    
Nº de viviendas  
    
Superficie Construida 
    
Superficie expectante 
    
Superficie total pieza 
    
Superficie lote medio m2 
    
Tipo de tejido  
    
 
 Tablas de datos: 
 
 rangos de superficie de los predios, La información queda presentada en 






DISTRIBUCIÓN DE LOTES SEGÚN SUPERFICIE (m2) 
     
  1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
INTERVALOS und. %  und. %  und. %  und. % 
>80 
        
81-200 
        
201-350 
        
351-500 
        
501-1000 
        
1001< 
        
TOTAL 
        
Sup. Total Vivienda ha 




 Clasificación y cuantificación de vías,  
  1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
TIPOLOGIA ml % ml % ml % ml % 
VIAS MONOFUNCIONALES 
        
peatonales 
        
vehiculares 
        
VIAS USO MIXTO 
        
calle 
        
pasaje 
        
VIAS SIN PAVIMENTO 
        
TOTAL 
        
                  
ACCESO POR PREDIO  un. % un. % un. % un. % 
pasaje 
        
calle 
        
vehicular 
        
peatonal 
        
tierra 
        
privada  
        
TOTAL 
        
Equip. c/acceso a v. mixta 
        
 
 
 superficie destinada a áreas verdes, equipamientos y actividades productivas 
ESPACIO PUB., EQUIP. Y ACT. PRODUCTIVAS 
      
  1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
Uso sup. %  sup. %  sup. %  sup. %  
Á. verdes establ.m2 
        
Otros,  espacios público no circulación 
        
Equipamiento 
        
TOTAL 
        
Actividad productiva 











Como evaluar la complejidad: 
 
Se plantea la necesidad de evaluar las transformaciones de la estructura urbana desde dos 
conceptos, continuidad y monotonía, que derivan de la posibilidad de que en la medida que el 
tejido tienda o no hacia ellos se está ante una estructura urbana en mejores condiciones de ser 
complejo.  
Para esto se propone lo siguiente: 
 Construcción de una pauta de evaluación en base a los siguiente patrones: 
















































% superficie de vivienda del total de la pieza (1b) 1 
      % vias s/pav, privadas y vehiculares del total (6) 0,8 
      superficie equipamiento x ha. de vivienda (8) 0,8 
      superficie Esp. Publico x ha. de vivienda (8) 0,8 
      superficie productiva x ha. construida (8) 0,8 
      %crecimiento hab. privado del total (7) 0,8 







% vivienda privada del total (6)  1 
      % vias mixtas del total (4) 1 
      superficie servida por unidad de equipamiento (2) 1 
      superficie servida por unidad de esp. publico (2) 1 
      superficie servida por unidad act. productiva (2) 1 









% de via "calle" del total (1) 1 
      acceso a predios x via mixta % del total (4) 1 
      todos los acceso al conjunto x vias uso mixto (5) 1 
      % equipamientos c/acceso por via uso mixto (4) 1 
      % crecimientos c/rsistema verde propio (4) 1 






 superficie expectante por ha construida (9) 1,5 
      % de predios con acceso limitado (6) 1 
      acceso al conjunto por 2 vias o menos. (5) 1,5 
      % vias acceso monofuncional del total (4) 1 
       
Donde los patrones se segregan en relación al concepto más apropiado, existiendo dos 
conceptos básicos, con sus opuestos respectivos, cada unos de los patrones implica una 
operación respecto de los datos tabulados previamente (explicado en “recolección de la 
información”) cada uno de estos datos se encuentran entre rangos de intensidad que serán 
puntuables de 1 a 5; Cada patrón en la pauta tiene un número final de 1 a 9 (entre paréntesis) 
que corresponde a la tabla de rangos de donde se obtiene la puntuación según el valor 
arrojado. 













(1b) superficie utilizada en 







(2) superficie servida por un. 








(4) percentage del total  





(5) según la observación 
si  5 
no 1 














(8) cuociente áreas verdes+ 







Corresponde al total de vias del total, donde un valor superior a 51%, 
sería considerado suficientemente continuo 
Corresponde a rangos de porcentaje respecto del total de la superficie 
construida, editados en base a mínimos y máximos obtenidos de la 
recomendación mínima del MINVU Chile y  un valor adecuado de lo 
“adecuado” según Hernández (1997) 
Corresponde al rango de superficie servida, donde el máximo es 1 y 
corresponde al rango 0-0,01 que corresponde a la posibilidad de 
encontrar un equipamiento o espacio público o actividad productiva en 
hasta una hectárea de tejido.  
Simplemente el predominio de vías de uso mixto respecto del total. 
Si la respuesta es positiva puntúa 5, si es no 1 
Puntúa más alto en la medida que el la cantidad de predios a los que se 
accede a una via monofuncional es mayor. Donde el máximo es sobre 
un tercio de los predios disponibles. 
Puntúa más alto en la medida que el la cantidad de vivienda privada es 
más alta con un tope de 31% del total de la viviendas. 
Puntúa más alto en la medida que existe más superficie de espacio 
público, no de circulación, por hectárea de superficie. Ambos extremos 
son considerados negativos para el tejido. Editado en base a 
distribución de superficies mínimas y adecuadas MINVU/Hernández 
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(9) sup. expectante/sup. 
Total  
1  0,01-0,1  
2  0,11-0,2  
3  0,21-0,3  
4  0,31-0,4  
5  0,41<  
 
 
La expresión final de la evaluación es obtener un gráfico que muestre la tendencia de cada 
tejido y en la medida que los valores se hacen positivos, es decir avanzan en variedad y 























El rango 0,01-0,1 corresponde al mínimo de superficie expectante por 
hectárea  (100m2) q se aproxima a la superficie de un lote promedio de 
vivienda social en Chile y va aumentando en la posibilidad de encontrar 
una hectárea expectante por hectárea construida, con un tope de  
máximo de 0,41ha por ha construida. 
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6. DESCRIPCIÓN DE LA CONFORMACIÓN DE PIEZAS URBANAS ENTORNO A LOS 
CONJUNTOS DE VIVIENDA SOCIAL EN EL AMC.  
Evolución del emplazamiento de los conjuntos de vivienda social para las comunas 
seleccionadas del Área Metropolitana de Concepción  
 
A continuación se presenta el comportamiento que ha vivido la ubicación de conjuntos de 
vivienda promovidos por el Estado para los periodos de estudio establecido, se considera un 
universo de 8 conjuntos colonizadores de suelo sin uso urbano existentes en el área. 
Particularmente más adelante se estudiará tres de ellos en detalle, las imágenes presentadas a 
continuación grafican dicha evolución y cómo los conjuntos de vivienda primarios se van 
asociando con crecimientos privados y públicos (en violeta), la mancha urbana en negro, por su 
parte representa el crecimiento urbano fuera del estudio, no necesariamente representa un tipo 









Periodo 1955 a 1964 
Cartografía 1955. Se observa el primer 
conjunto Villa Presidente Ríos 1952 
(coloreado de color naranja) fuera la 
estructura urbana tradicional (en negro). Se 
observan los crecimientos entorno a los 
principales caminos de entre las ciudades 
históricas 
 
Periodo 1965 a 1975 
Para 1965 se observa la aparición de 
nuevos conjuntos, cada vez más alejados 
de sus respectivos centros históricos, 
mientras que la pieza originada por la Villa 
Presidente Ríos presenta un crecimiento 
importante. (Algunos crecimientos 





















AÑO DE CONSTRUCCIÓN CONJUNTO DISTANCIA AL CENTRO 
1952 Presidente Rios 5 
1958 Armando Alarcón del Canto 13 
1958 CAP 6 
1961 Camilo Olavarría 8 
1963 San Pedro 11 
1970 Los Lobos  4 
1975 Lagunillas 10 




Periodo 1976 a 2005 
En 1992 se verifica la aparición de 
crecimientos de origen privado (color 
violeta) en torno a los conjuntos de 
vivienda primarios. Destaca el fuerte 
crecimiento de la mancha anaranjada y el 
peso adquirido por ésta respecto de la 
mancha total.  
 
Periodo 2006 a 2012 
Para 2012 se constata conformación de 
grandes conglomerados a partir de los 
crecimientos del periodo anterior, se van 
colmatando los grandes vacios 
intersticiales, destaca la rápida 
conformación de una nueva pieza al sur 
del rio BioBio un costado de la Villa San 







7. TRANSFORMACIONES URBANAS ENTORNO A CONJUNTOS DE VIVIENDA 
SOCIAL, EL CASO DE VILLA PRESIDENTE RÍOS, VILLA SAN PEDRO Y 
POBLACIÓN BOCA SUR  
Villa Presidente Ríos: 
 
 El conjunto se construye dentro de las obligaciones de participación que hasta la 
década de los ‘70 las empresas debían asumir con sus trabajadores, en una participación 
mixta, que como se dijo incluía ahorros de los trabajadores, fondos de la Empresa y el Estado, 
en este caso el proyecto ideado para trabajadores de la empresa estatal Compañía de Aceros 
Huachipato debía concretar la construcción de una ciudad satélite en una amplia zona 
adquirida por dicha compañía y traspasada al Estado, la experiencia fue un proyecto pionero 
en el país, uno de los primeros ejemplos del urbanismo moderno en Chile, finalmente llega a 
concretarse una pequeña parte del proyecto original, debido a recortes presupuestarios 
gubernamentales. El terreno quedaría en manos del Estado lo que permitiría su 
fraccionamiento posterior y desarrollo de proyectos de vivienda social y vivienda de promoción 
privada. 










En la cartografia (figura4) y la tabla superior se muestran las transformaciones a lo largo de 
los periodos de estudio, se observa un crecimiento constante de la pieza, detectándose un 
crecimiento explosivo, en el periodo 1965-1976, en el que los crecimientos fragmentados 
abarcan toda el área disponible dejando una dispersión de zonas expectantes dentro de las 
cuales, en los periodos siguientes, irán siendo ocupadas por nuevos crecimientos, 
aprovechando de esta forma la urbanización previamente desarrollada, sistema utilizado 
comúnmente por el MINVU hasta la desmantelación de su capacidad constructora en los 
posterior a 1976. Desde esa fecha muchos paños con urbanización semi terminada o predios 
fueron adquiridos por privados quienes construyen para el mercado libre, aprovechando las 
condiciones inmejorables para el negocio sin invertir en la urbanización, que sin embargo 
provocan el descenso de los estándares generales.  Sin embargo los conjuntos privados no 
llegan a representar un número importante, en el periodo 2006-2012 llegan a significar un 4,4% 
de los predios existentes.  
Otro aspecto interesante es el tamaño decreciente del lote en los nuevos crecimientos, lo 
que además del avance del tiempo responde al cambio de destino de las viviendas, ya que el 



















CONJUNTO PRIMARIO VILLA PRESIDENTE RÍOS  
Año de Construcción 1955 
Distancia al centro urb.  5,3 km 
PERIODOS DE ESTUDIO 1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
Crecimientos  1 10 12 16 
Origen privado  0 0 1 3 
Nº lotes  423 3044 3321 3429 
Nº de viviendas  423 3504 3781 3889 
Superficie Construida 20,43 123,46 123,2 133,25 
Superficie expectante 0 0 11,4 6,65 
Superficie total pieza 20,43 123,46 135,35 142,9 
Superficie lote medio m2 207 198 198 153,2 



















DISTRIBUCIÓN DE LOTES SEGÚN SUPERFICIE, EN m2 
       1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
INTERVALOS und. %  und. %  und. %  und. % 
>80 0 0,0 522 17,1 523 15,7 576 16,8 
81-200 320 75,7 1564 51,4 1830 55,0 1875 54,7 
201-350 95 22,5 907 29,8 925 27,8 934 27,2 
351-500 1 0,2 13 0,4 13 0,39 13 0,4 
501-1000 0 0,0 3 0,1 3 0,09 4 0,1 
1001< 7 1,7 35 1,1 33 0,99 27 0,8 
TOTAL 423 100 3044 100 3327 100 3429 100 






La distribución de la superficie por lotes, muestra cual fue la variación de la distribución 
según tamaño de lote a lo largo de los 4 periodos. El conjunto inicial cuenta solo con 423 
viviendas, con un predominio de lotes del intervalo 81-200m2 y superiores; mientras durante el 
periodo 1965-1976 se constata la aparición de un 17% de lotes inferiores a 80 m2. 
Adicionalmente se observa como la superficie destinada a vivienda en la pieza y su 
representación porcentual, pasa de un 37,2% en el primer periodo a un 49% en el periodo 
2006-2012. 
  1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
 
un sup. % un sup. % un sup. % un sup. % 
Lotes Expectantes 9 6,1 29,9 21 29,6 19,3 10 15,0 11,1 2 6,7 4,7 
vivienda privada 0 - 0,0 0 - 0,0 127 - 3,4 173 - 4,4 
 
A través de la tabla anterior se observa como el crecimiento explosivo del periodo 1965-
1976 deja un total de 21 lotes expectantes y una superficie de 30ha, lo que representa casi un 
19% del total, desde ahí en adelante se confirma la tendencia a ocupar progresivamente dichos 
espacios, con su consiguiente disminución, representando un 6,7% del total en para el periodo 
2006-2012.  
La vivienda social aparece tardíamente en la pieza, y no supera el 4,4% de la superficie de 
viviendas. 
 
Transformaciones Espacio Público, Equipamientos y Actividades productivas, 
periodo 1955-1964: 
 
De la observación de la cartografía en la figura_6, se destaca la clara existencia de 
equipamientos de gran escala, se conforma una franja por el sur que termina dividiendo la 
continuidad topográfica del valle, la disposición de amplias superficies destinadas a la dotación 
de equipamientos futuros caracterizan los conjuntos de vivienda del periodo 1955-1964, esto 
ha tenido gran importancia para la ciudad ya que equipamientos de mayor escala han podido 
desarrollarse en ellos. Sin embargo implicaron la existencia de años de superficies sin uso, 







         
  1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
Uso sup. %  sup. %  sup. %  sup. %  
Á. verdes establ.m2 0,6 4,4 4,3 3,5 8,3 6,7 10,0 7,5 
Esp. público no circulación 0,3 2,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,5 0,4 
Equipamiento 0,3 2,1 29,2 23,6 32,5 26,3 34,7 26,1 
TOTAL 1,3 8,8 33,8 27,4 41,1 33,3 45,2 33,9 
Actividad productiva 0,0 0,0 0,5 0,4 0,7 0,6 1,3 1,0 
 
La tabla refuerza lo dicho anteriormente; la evolución por periodos muestra un incremento 
considerable de la sumatoria de espacio público y equipamientos en el periodo 1965-1976, 
respecto del 1955-1964, posteriormente el crecimientos de dichas superficies es más bien 






marginal y representa un 33-34% de la superficie total de la pieza; los grandes equipamientos 
no deben ocultar el déficit y el bajo crecimiento en la implementación de áreas verdes en la 
pieza. En otro ámbito la pieza mantiene su carácter residencial monofuncional y la información 
recabada da cuenta de una mínima superficie destinada a actividades productivas.   
 
SUPERFICIE SERVIDA POR UNIDAD DE EQUI. ESPACIO PUBLICO Y ACTIVIDAD PRODUCTIVA 
  
(1und de Esp publico =1000m2) 
1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
un. ha/un un. ha/un un. ha/un un. ha/un 
Unidades de equipamiento 3 4,8 22 5,6 29 4,3 30 4,5 
Unidades de espacio público  10 1,5 46 2,7 3 37,8 105 1,3 
TOTAL 13 1,1 68 1,8 75 1,6 135 1,0 
Unidades de actividad productiva 0 0,0 2 61,7 2 61,7 3 45,4 
  un. crec.  un. crec.  un. crec.  un. crec.  
nº de crecimiento c/sist. verde 0 1 4 10 5 11 6 16 
 
 
La información que presenta la tabla muestra el índice de superficie servida por unidad de 
equipamiento, espacio público o actividades productivas, así como el número existente de cada 
uno de estos para los periodos analizados, de esto se deduce que las cantidades unitarias de 
equipamiento aumentan substancialmente en 1965-76, mientras que en periodos posteriores, 
cuando el crecimiento es menor se verifican incremento menor de unidades, esto básicamente 
produce que la superficie de suelo construida servida por equipamiento (independiente del tipo 
de equipamiento) se mantiene constante en el tiempo, entorno a l 4,3-4,8ha/quip., salvo un 
empeoramiento del índice durante 1965-76 cuando el valor llega a 5,6ha/equip. Exactamente la 
misma dinámica se verifica para las unidades funcionales mínimas de área verde; mientras que 
para actividades económicas mejora, pero en referencia a  valores despreciables. 
Además, respecto del número de crecimientos dotados con un sistema de áreas verdes se 
mantiene una distribución entorno al 40% sobre el total, para disminuir hacia el periodo 2006-
2012, a un 35,3%, por lo que la distribución de áreas verdes no sería equitativa dentro de la 
pieza. Lo que no es coherente con lo que muestra la cartografía, figura_6, esto se debe a la 
reducida extensión de los crecimientos desde el periodo 1965-76 que se adosan a la 
urbanización existente y que generalmente no parecieran establecer áreas verdes. El proceso 
de establecimiento de áreas verdes llevado a cabo por la autoridad tiende a la prolongación de 
las existentes y en ocasiones a la ocupación de superficies expectantes. 
 
 
Transformaciones de la estructura vial, periodo 1955-2012: 
 
En la cartografía presente, figura_7, se observa la condición de colonizador de suelo que 
posee el conjunto en sus inicios, se accede a él a través de dos caminos de penetración de 
carácter vehicular, desde la infraestructura principal. Lo que va variando en los periodos de 
análisis posteriores en orden a la ocupación del suelo existente entre la pieza y la ciudad. la 
situación del área limitada por la línea del ferrocarril (línea en negro) ha condicionado, 
seguramente, el establecimiento de uniones con el resto de la ciudad. 
En el interior del conjunto se observa una estructura de vías de uso mixto (vehicular con 
aceras) perimetrales a los crecimientos, con tramos que los penetran finalizando en zona de 
estacionamientos, una segunda red peatonal da acceso a las viviendas, hasta el periodo 1965-
’77 cuando se reglamentan los accesos a las vivienda y equipamientos, apareciendo el 
“pasaje”, el cual está definido como “vía destinada al tránsito peatonal con circulación eventual 
de vehículos, con salida a otras vías o espacios de uso público, y edificada a uno o ambos 
costados.”18 expresamente no estructurante y con tramos de hasta 100ml entre calles, que en 
                                                     




adelante reemplazarán a las vías peatonales, las que de todas formas se mantienen a lo largo 




  1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
TIPOLOGIA km % km % km % km % 
Vías Mono funcionales                 
peatonales 3,1 42 18,5 62 19,2 60 15,6 47 
vehiculares 1,3 18 0 0 0 0 0 0 
Vías de Uso Mixto                 
calle 3,0 40 10,0 33 10,1 31 10,6 32 
pasaje 0,0 0 1,0 3 1,9 6 5,4 16 
Vías Sin Pavimento 0,0 0 0,6 2 1,0 3 1,5 4 





ACCESO POR PREDIO  un. % un. % un. % un. % 
pasaje 0 0 70 2 197 6 1009 29 
calle 118 28 512 17 597 18 613 18 
vehicular 0 0 0 0 0 0 0 0 
peatonal 305 72 2458 81 2503 75 1704 50 
tierra 0 0 4 0 24 1 65 2 
privada  0 0 0 0 0 0 38 1 
TOTAL 423 100 3044 100 3321 100 3429 100 
Equip. c/acceso a v. mixta 3 100 10 45,5 19 65,5 21 70 
      
 
   
La información tabulada presenta el predominio de la vía peatonal respecto del resto de las 
tipologías de vía al interior de la pieza, a pesar de representar una accesibilidad limitada y 
presentar una tendencia a la baja respecto del porcentaje sobre el total, en termino brutos 
indica que las vías peatonales establecidas hace 57 años se mantienen en un porcentaje 
importante, sin embargo se observa que algunas de ellas se han recualificado a pasajes o 
calles, mientras que otras simplemente se deterioran producto del paso de vehículos 
motorizados hasta las viviendas, lo que explica en parte el sutil aumento de vías que han 
perdido  su pavimento. 
Respecto del tipo de via por el cual se accede a los predios es interesante rescatar que la 
cantidad de predios con acceso a calles se mantiene constante desde 1965, efectivamente no 
se han construido nuevas calles desde esa fecha, considerando que la tipología calle está 
normada como vías de de uso peatonal y vehicular que cumplen la función de dar continuidad 
al tráfico no se estaría en presencia de un mejoramiento desde el punto de vista de la 
continuidad vial de la pieza, se observa en la figura_7 la persistencia de una estructura 
intrincada de calles con conectividad mixta perimetral y predominancia de la conectividad 
peatonal interna, incluso se verifica la definición de vías informales sin pavimento en puntos 
clave que carecen de solución dentro del formato actual. 
 
  1955-1964 1965-1976 1976-1977 2006-2012 
Nº vías de acceso 2 2 2 2 
tipo de vía vehicular  calle calle calle 
% vías de accesos mixto 0 100 100 100 
 
 
Los accesos vehiculares al conjunto primario fueron absorbidos por los crecimientos 
sucesivos, dotándolos de carácter urbano a  través de aceras y arbolado, sin embargo el 
número de conexiones con la trama  “exterior” no se ha mejorado. 
 
 
Villa San Pedro 
 
La Villa San Pedro comienza su construcción en los primeros años de la década de los ´60, 
y en la línea de los conjuntos modernistas desarrollados por la CORVI, en ellos se encuentra 
una importante influencia de conceptos de los CIAM y las Neighbourhood Units; el conjunto 
entregado en 1963 sería ocupado por familias de clase media, especialmente obreros 
calificados y técnicos. Dentro del conjunto existe una predominancia de vivienda unifamiliar 
pareada y en menor medida de vivienda aislada, adicionalmente se incorpora un porcentaje 
reducido de bloques de departamentos aislados de 4 niveles.  
 
Evolución de los Crecimientos a lo largo de los periodos de estudio 1965-2012: 
 
La figura_8 nos muestra el emplazamiento del conjunto primario (Villa San Pedro) y de los 
crecimientos posteriores en su entorno, la evolución de la infraestructura y la situación de los 
crecimientos en relación a ella. Adicionalmente debe destacarse la riqueza del entorno 




cordillera de Nahuelbuta, que contribuirán como atributos positivos que irá adquiriendo el sector 
para el emplazamiento de vivienda privada. 
 
 
Respecto de los crecimientos, debe establecerse la disparidad de orígenes de ellos, junto al 
el conjunto primario destinado a obreros y profesionales técnicos, se instala hacia el norte un 
crecimiento de parcelas agrícolas, en el marco de la ley de reforma agraria, que promueve la 
creación de dichos asentamientos semi rurales entorno a las ciudades, con la finalidad de 
cultivar productos de comercialización próxima (cabe destacar que el suelo del área era poco 
propicio para la agricultura y los lotes terminan utilizándose en actividades productivas no 
agrícolas, vivienda y desde el periodo 1977-2005 comienza a verificarse la subdivisión y 
construcción de barrios privados; entorno a este conjunto se instala durante el periodo durante 
el mismo periodo crecimientos de promoción pública y de responsabilidad empresarial en el 
marco de las obligaciones compartidas Empresa, Trabajador, Estado existentes hasta la 
década de los ’70; durante el mismo periodo se desarrolla un extenso crecimiento a 
continuación de los anteriores, en el marco de los programas “operación sitio” detallados con 
anterioridad, destinados principalmente a familias en condición de marginalidad, muchas veces 
habitantes de ocupaciones ilegales.  
El periodo 1977-2005 evidencia una densificación por ocupación de lotes expectantes, tanto 
en el conjunto primario como en el resto de los crecimientos, a la vez que se inicia el proceso 
de subdivisión en el crecimiento de parcelas agrícolas, en ambos casos especialmente para 





conformación de su estructura definitiva y la densificación a través de bloques aislados en su 
parte central. El periodo 2006-’12 se caracteriza por el crecimiento explosivo de crecimiento de 
promoción privada, en continuidad del conjunto primario, y dentro de las ex parcelas agrícolas.  
 
 
CONJUNTO VILLA SAN PEDRO  
Año de Construcción 1962 
Distancia al centro urb.  10,7 km 
PERIODOS DE ESTUDIO 1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
Nuevos Crecimientos  1 6 30 43 
Origen privado  0 2 19 33 
Nº lotes  1675 4742 7332 11034 
Nº de viviendas  1631 4647 7309 11690 
Superficie Construida 151,00 370,7 420 553,6 
Superficie expectante 53,9 76,8 59 4,9 
Superficie total pieza 151,00 371 420 554 
Sup. lote medio m2 263 432 283 246 
Tipo de tejido  
Residencial media 











La información tabulada, nos muestra como la pieza ha creciendo progresivamente, 
respecto de los crecimientos, especialmente por la instalación de crecimientos de promoción 
privada desde 1977. Así mismo el crecimiento se da principalmente por vivienda unifamiliar,  
hasta el periodo 1977-2005, desde 2006 se observa un aumento en el número de viviendas por 
sobre el numero de predios, a la vez que el crecimiento de la superficie construida se da de 
manera significativa a costas de la ocupación de suelo expectante que pasa de 59ha en 1992 a 
4,9 en 2012. 
En relación a la superficie media del lote, la tendencia es a la reducción del tamaño, salvo 
en el periodo 1965-1977, en que el aumento es significativo por la instalación de las parcelas 
agrícolas. 
 





La figura_9 da cuenta de las transformaciones en la estructura predial, a lo largo del periodo 
de estudio, así como también las superficies expectantes producto de las dinámicas de 
crecimiento, se ha coloreado únicamente la manzana predial, se observan las diferentes 




DISTRIBUCIÓN DE LOTES SEGÚN SUPERFICIE 
      
  1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
INTERVALOS (m2) und. %  und. %  und. %  und. % 
>80 0 0,0 0 0,0 18 0,25 18 0,16 
81-200 88 5,3 969 20,4 2664 36,3 4657 42,2 
201-350 1508 90,3 3465 73,1 3994 54,5 5332 48,3 
351-500 35 2,1 51 1,1 201 2,7 453 4,1 
501-1000 7 0,4 26 0,5 142 1,9 234 2,1 
1001< 37 2,2 231 4,9 313 4,3 340 3,1 
TOTAL 1675 100 4742 100 7332 100 11034 100 
Sup. Total Vivienda ha 51 33,8 158 42,6 136 28,5 219 39,6 
 
Se observa un traspaso del dominio del tipo de predio 201-350m2 que corresponde a un 
90% de los lotes de vivienda, en el periodo 1955-’64 a una distribución más equitativa entre el 
intervalo 81-200m2 y 2001-350m2, que representan un 42,2 y un 48% del total de lotes. Así 






intervalo 351-500m2, ubicados sobre el cerro en el sector sur del conjunto primario, crecimiento 
de alto estándar de rápido crecimiento en los últimos años. 
 
  1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
  un sup. %  un sup. %  un sup. %  un sup. %  
Lotes Expectantes (ha) 23 53,9 35,7 40 76,8 20,7 21 59,0 12,3 9 4,9 0,89 
Vivienda privada 0 - 0 157 - 3,4 909 - 12,4 4049 - 34,6 
 
La información respecto de los lotes expectantes da cuenta de una importante disminución 
de esta superficie a la vez que una disminución de este tipo de lotes, que llegan a representan 
un 0,9% del total de la superficie del conjunto.  
Se observa un crecimiento constante de la importancia de la vivienda privada en la pieza, 
especialmente desde 2006 cuando el crecimiento casi quintuplica el crecimiento del periodo 
2006-’12, debe tenerse en cuenta, como se mostro en la figura_8, los mejoramientos 
experimentados por la conectividad de la pieza con el centro de la ciudad de Concepción, en el 
último periodo, gracias al mejoramiento de la infraestructura.  
 









La figura_10 muestra la evolución de la estructura vial de la pieza, desde la súper manzana 
con calles perimetrales y penetraciones, dentro de ella se observa el predominio del pasaje, 
que es a su vez articulador interno, este conjunto es previo a la normativa que tipifica el pasaje. 
Además se observa la disposición de los crecimientos respecto de la de la infraestructura y 
como sucesivamente  van adosándose manteniendo una continuidad dada por la interconexión 
de ciertas vías.  
 
ESTRUCTURA VIAL 1955-2012 
  1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
TIPOLOGIA km % km % km % km % 
VÍAS MONOFUNCIONALES                 
peatonales 0,6 2 0,6 0,5 1,3 3,1 1,5 1,4 
vehiculares 2,4 8 4,1 3,7 3,7 8,9 4,2 3,9 
VÍAS USO MIXTO                 
calle 12,2 40,7 18,9 17,2 10,1 24,5 52,0 47,8 
pasaje 14,7 49,2 21,7 19,8 22,7 55,2 51,0 46,9 
VIA SIN PAVIMENTO 0,0 0 64,5 58,8 3,4 8,3 0,0 0,0 
VIA PRIVADA 0,0 0 0,0 0,0 0,0 0,0 13,1 12,1 
TOTAL 29,9 100 109,8 100 41,0 100 108,8 100 
ACCESO AL LOTE  un. % un. % un. % un. % 
pasaje 999 59,6 1421 30,0 4308 58,8 5124 46,4 
calle 626 37,4 1256 26,5 2707 36,9 4337 39,3 
vehicular 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 
peatonal 47 2,8 48 1,0 78 1,1 80 0,7 
tierra 3 0,2 2017 42,5 239 3,3 0 0,0 
privada  0 0,0 0 0,0 0 0,0 1493 13,5 
TOTAL 1675 100 4742 100 7332 100 11034 100 
Equip. c/acceso a v. mixta 12 100 14 100 35 97,2 68 100 
 
 
Se constata en el primer periodo un leve predominio de la tipología pasaje por sobre calle, lo 
que hacia el periodo 2006-2012 se invierte, siendo la calle levemente superior al porcentaje de 
pasaje. Sin embargo esta evolución no es lineal, sino que entre el periodo 1965-76 y 1977-‘05, 
el porcentaje de vías no pavimentadas es muy alto, llegando al 59 y  8% respectivamente, 
especialmente concentradas en el crecimiento, actualmente no se contabilizan vías sin 
pavimento.  
Un fenómeno especial y reciente es el surgimiento de la tipología “vía privada” sin una 
morfología determinada tiende a aglutinar una conglomerado no muy amplio de lotes de 
vivienda que caracteriza, en mayor medida, al crecimiento  privado del periodo 2006-2012; esto 
sin embargo no es un fenómeno privativo de los crecimientos privados como puede observarse 
en la figura_10. 
En lo referente al tipo de vía por la cual acceden los predios, se observa una tendencia en 
declinación a una mayor presencia de lotes con acceso desde pasaje, por su parte el acceso 
por calles es en el último periodo levemente superior que en los periodos anteriores, mientras 
el grupo que incrementa significativamente son aquellos que acceden a través de calle privada, 
representando un 13,5% del total de lotes. 




  1955-1964 1965-1976 1976-1977 2006-2012 
Nº vías de acceso 3 5 3 8 1 9 1 
Tipo de vía calle calle sin pav. calle   calle vehicular 








Transformaciones del Espacio público, Equipamiento y Actividades productivas, 
periodo 1963-2012:  
 
La figura_11 muestra durante el primer periodo de análisis una dotación de equipamientos 
distribuida por el conjunto, el explosivo crecimiento experimentado por la pieza no se vio 
expresado en el aumento de dotaciones para el periodo 1965-1976; durante el periodo 1977-
2005 comienzan  instalarse fuertemente áreas verdes sobre lotes expectantes, durante el 
periodo 2006-2012 se observa el establecimiento de áreas verdes entorno a los bordes 
costeros de la pieza, así como una distribución relativamente equitativa de equipamientos.  
 
  1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
TIPO sup. %  sup. %  sup. %  sup. %  
Á. verdes establecidas (ha) 0,8 0,9 1,4 0,5 16,7 4,0 54,7 10,0 
Esp. Público no circulación 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 
Equipamiento 2,8 2,9 3,9 1,3 9,2 2,2 20,2 3,7 
TOTAL 3,6 3,7 5,3 1,8 25,9 6,2 75,0 13,7 
Actividades Productivas 0,0 0,0 5,8 0,0 8,5 2,0 5,5 1,0 
 
Respecto de la comparación periodo a periodo es interesante destacar el tardío 






el 4% de la superficie de la pieza, mientras que para el periodo siguiente, durante 2012, llega al 
10%. Por su parte si bien se observa un aumento considerable de superficie de equipamiento 
entre el primer y último periodo de análisis este no llega a ser realmente significativo respecto 
del conjunto primario, representando de un 2,9% en 1963 a sólo un 3,7% en 2012.  
El carácter residencial de la pieza no se ve influida por reducidos incrementos, en lo que se 
puede observar, para dicho uso. 
 
SUPERFICIE SERVIDA POR UNIDAD DE EQUIP. ESPACIO PÚBLICO Y ACTIVIDAD PRODUCTIVA 
  
(1un Esp público =1000m2) 
1955-1964 1965-1976 1977-2005 2006-2012 
un. ha/un un. ha/un un. ha/un un. ha/un 
Unidades de espacio público  8,3 11,7 14,1 21 167,1 11,7 547,3 1 
Unidades de equipamiento 12 8,1 14 20,8 36 2,51 68 8,1 
TOTAL 20,3 7,4 28,1 10,5 167,1 2,5 615,3 0,9 
Unidades de actividad productiva 0 - 11 26,7 14 30 12 45,7 
Crecimiento c/sistema verde 0 1 3 6 2 30 6 17 
 
Respecto del índice de superficie servida por unidad de espacio público, cabe mencionar la 
importante reducción de superficie por unidad, lo que para el caso del equipamiento como se 
mencionó anteriormente no sigue el mismo patrón, es más no la superficie servida por unidad 
de equipamiento en comparando únicamente el periodo 1955-’64 y 2006-’12 no representa 
modificaciones, verificándose en el transcurso, es decir periodos 1965-’76 y 1977-’05 los 
momentos más altos de superficie servida por ha con 20,8 y 2,51 respectivamente. En tanto 
para las unidades de actividad productiva el índice indica un empeoramiento dado por la 
disminución de una unidad.  
 
Población Boca Sur 
 
El sector denominado Bocas Sur, distante 16,8 km del centro urbano principal, recibe su 
nombre por encontrase en el sector sur de la desembocadura del rio Bio Bio, durante gran 
parte del siglo XX fue un área poco habitada con predominio de parcelas dedicadas a la 
producción de hortalizas y veraneo de algunas familias acomodadas de Concepción, también 
comprendía un pequeño asentamiento de pescadores en la costa del rio. Con el paso del 
tiempo y la eliminación de los limites urbanos entre 1978-1985, comienzan a construirse 
conjuntos de vivienda social, sobre una amplia planicie de arenas y dunas, a los que serán 
trasladados (por la fuerza en algunos casos) habitantes de ocupaciones ilegales de predios en 
zonas centrales de los municipios cercanos, así como los postulantes al nuevo sistema de 
subsidio habitacional instaurado desde 1976. 
Hacia el sur del área surge durante la década del 70 una subdivisión en el sector 
denominado Michaihue, que se mantendría sin mayores mejoramientos hasta que la Población 





Evolución de los Crecimientos a lo largo de los 4 periodos de estudio 1976-
2012:  
 
CONJUNTO POBLACION BOCA SUR 
Año de Construcción 1978 
Distancia al centro urb.  16,8     
PERIODOS DE ESTUDIO 1977-2005 (a) 1977-2005 (b) 2006-2012 
nuevos Crecimientos  1 5 21 
Origen privado  0 0 6 
Nº lotes  619 0 0 
Nº de viviendas  613 3717 14450 





Superficie expectante (ha) 0,00 0,0 0 
Superficie total pieza (ha) 12 86 382 
Superficie lote medio m2 126 117 0 








La primera imagen muestra el emplazamiento del conjunto de vivienda primario, no se 
emplaza sobre la carretera, sino hacia el interior, accediendo a él a través de un antiguo 
camino rural, a 1 km desde la intersección con dicha infraestructura. Se observa también el 
asentamiento de pescadores en el borde del rio y al sur del conjunto el asentamiento 
denominado Michaihue. La siguiente imagen está comprendida dentro del mismo periodo, pero 
12 años después y grafica el importante crecimiento experimentado, así como el surgimiento 
de crecimientos entre el conjunto primario y Michaihue. La última imagen expone la diversidad 
de crecimientos concretados, se observa como los terrenos agrícolas han quedado rodeados 
de usos urbanos, usos no habitacionales próximos a la carretera y vivienda por el interior.  
Se observa una concentración de Crecimientos de promoción privada en el sector sur de la 
pieza, con un nivel importante de fragmentación unas de otras, lo que pareciera haber 





 Transformaciones de la estructura vial y accesibilidad 1980-2012: 
 
 
  1977-2005 (a) 1977-2005 (b) 2006-2012 
TIPOLOGIA km % km % km % 
VÍAS MONOFUNCIONALES             
peatonales 0 0 0,7 2,3 0,7 0,8 
vehiculares 2,9 38,0 3,9 13,6 2,1 2,4 
VÍAS USO MIXTO             
calle 1,6 20,3 8,9 31,1 46,4 54,6 
pasaje 3,2 41,7 13,1 45,9 33,7 39,7 
VIA SIN PAVIMENTO 0 0 2 7,0 2,2 2,6 
VIA PRIVADA 0 0 0 0 2,6 3,1 
TOTAL 7,7 100 28,6 100 85,0 100 





pasaje 399 64,5 2139 56,9 5122 42,4 
calle 220 35,5 1416 37,6 5263 43,5 
vehicular 0 0 0 0 0 0,0 
peatonal 0 0 145 3,9 145 1,2 
tierra 0 0 61 1,6 71 0,6 
privada  0 0 0 0 1493 12,3 
TOTAL 619 100 3761 100 12094 100 
Equip. c/acceso a via mixta 1 100 14 100 63 100 
 
 
  1976-1977 1976-1977 2006-2012 
Nº vías de acceso 1 1 3 
Tipo de vía vehicular vehicular calle 
% vías de accesos mixtas 0 0 100 
 
Durante los periodos, se observa el rápido crecimiento que experimenta la pieza, en 12 
años se cuadriplica el número de kilómetros de vías, es interesante observar que el sector de 
Michaihue rápidas modificaciones, se formalizan las vías, a pesar de no contar con pavimento, 
salvo la calle principal del asentamiento, los crecimientos adosados al conjunto primario siguen 
la misma estructura vial, de calles y pasajes, salvo el sector más cercano a la costa en donde 
se observan algunos tramos sin pavimento o pasajes que terminan antes y no cubren todo el 
largo del tramo, completándose con tramos de vías peatonales (lo que no pareciera estar en 
concordancia con la normativa vigente), como se observa de manera general en la figura_13 
Otro elemento interesante es el cambio en la forma en que se ejecutan los crecimientos, 
urbanización y construcción de viviendas es simultanea, no se observan superficies sin uso 
delimitadas por vías como en las otras piezas estudiadas, esto acentúa problemas de 







Transformaciones estructura predial y superficie expectante, 1980-2012: 
 
DISTRIBUCIÓN DE LOTES SEGÚN SUPERFICIE 
    
  1977-2005 1977-2005 2006-2012 
INTERVALOS (m2) und. %  und. %  und. %  
>80 0 0 0 0 2279 18,8 
81-200 613 99 3717 98,8 9397,0 77,7 
201-350 0 0 1 0 63 0,5 
351-500 0 0 3 0,1 28 0,2 
501-1000 5 0,8 17 0,5 30 0,2 





TOTAL 619 100 3761 100 12094 100 
Sup. Total Vivienda ha 7,7 62,7 35,7 41,5 138,2 51,1 
 
  1955-1964 1965-1976 1977-2005 
  un sup. %  un sup. %  un sup. %  
Lotes Expectantes (ha) 4 1,03 8,3 10 15,8 18,4 70 111,8 29,3 
Vivienda privada 0 - 0 157 - 3,4 909 - 12,4 
 
 
Para este primer periodo la información da cuenta de un conjunto y crecimiento con una 
igual distribución de predios y homogeneidad en su superficie, se observa un número reducido 
de lotes superiores a 1000m2. 
Durante el periodo 1965-1976 la superficie expectante aumenta en casi 15ha, producto de 
los grandes saltos entre crecimientos, llegando a representar un 18,4% de la pieza. 
Periodo 2006-2012  se observa el surgimiento de loteo de superficie inferior a 80m2, 
representando un 19% de la superficie de la pieza, el resto es principalmente de superficie 
entre 81-200m2. 
Los predios sin uso, en lotes expectantes sigue creciendo, esta vez moderadamente, 
llegando a representar un 23% de la superficie, sin embargo el volumen de lo que significa este 
número en hectáreas es muy revelador de los proceso actual de la pieza, ya que se pasa de 16 
a 80ha, ya que como se dijo este tipo de superficie tiende a concentrarse especialmente fuera 
del tejido aislando los nuevos crecimientos, en esta línea se debe hacer notar que a pesar del 
poco tiempo en que se han establecido no se observa una gran cantidad de lotes expectantes 
interiores, y pareciera que el proceso de establecimiento de áreas verdes y construcción de 
equipamientos ha sido más expedito que en las otras piezas analizadas, la correcciones 
legales respecto de la obligatoriedad de entregar áreas verdes establecidas y cierta cantidad 
de m2 de equipamiento básico construido, sumado a la mayor capacidad económica del 
Estado seguramente han influido positivamente en lo observado.  
  Debe hacerse notar una consideración metodológica respecto del recuento de superficie 
expectante, el suelo de uso agrícola ha sido contabilizado como superficie sin uso, ya que al no 
existir medidas de protección al suelo agrícola dentro del límite urbano la transformación de 





Áreas verdes y Equipamientos: 
 
  1977-2005 (a) 1977-2005 (b) 2005-2012 
TIPO sup. %  sup. %  sup. %  
Á. verdes establecidas (ha) 0,0 0,0 0,1 0,2 10,8 4,0 
Espacio público no circulación 0,0 0,0 0,0 0,0 0,6 0,2 
Equipamiento 0,06 4,9 3,0 4,3 16,4 6,1 
TOTAL 0,06 4,9 3,1 4,4 27,9 10,3 







SUPERFICIE SERVIDA POR UNIDAD DE EQUI. ESPACIO PUBLICO Y ACTIVIDAD PRODUCTIVA 
(1und de Esp publico =1000m2) 
1977-2005 (a) 1977-2005 (b) 2006-2012 
un. serv/un un. serv/un un. serv/un 
Unidades de equipamiento 1,0 11,3 14 5,0 63 4,3 
Unidades de espacio público  0 0 1,1 65,7 114,6 2,4 
TOTAL 1,0 11,3 15,1 4,7 177,6 1,5 
Unidades de actividad productiva 0 0 5 14,0 34,0 7,9 
Crecimiento c/sistema verde 0 1 0 2 8 21 
 
Los datos presentados dan cuenta de la evolución del establecimiento del espacio público y 
equipamiento dentro de la pieza; una nula dotación de aéreas verdes y equipamiento en el 
conjunto primario, que tiende a mejorar levemente con el transcurso del tiempo en lo que 
respecta a equipamiento, no así respecto de las áreas verdes, lo que es confirmado por el 
índice de superficie servida por unidad de Equipamiento y Espacio público, que para el primer 
momento del periodo detecta 12,3ha por unidad de equipamiento mientras en el segundo 
momento esto disminuye positivamente a 5,4ha, mientras el mismo calculo para espacio 
público durante el segundo momento arroja 71ha por unidad. 
 
El último periodo de estudio marca en esta pieza, respecto del espacio público y 
equipamientos un quiebre en la tendencia en los malos indicadores,  por un lado finalmente 
comienza el establecimiento de áreas verdes y un aumento moderado del equipamiento, este 
avances se traduce en el indicador de superficie servida por unidad como un estancamiento 
respecto del equipamiento pero una importante baja en cuento a espacio público. Sin embargo 
la distribución de áreas verdes no es por igual en los crecimientos, de los 21 contabilizados 
solo 8 poseen algún tipo de sistema de áreas verdes y espacio público. 
 
 
8. EVALUACIÓN DE LAS PIEZAS DE ESTUDIO, SEGÚN PERIODOS DE ESTUDIO. 
 
La evaluación de la información analizada se desarrolla, por un lado se identifican las 
características que intervienen en el proceso de transformación de las piezas estudiadas, así 
como del comportamiento de los conjuntos revisados previamente respecto de su implicancia 
en el desarrollo de la ciudad.  
Evaluación de las características de las piezas estudiadas: 
 
Como se evidenció a lo largo del desarrollo del análisis, la colección de datos no es 
reducida y las unidades que se expresan cada una de ellas puede llagar a complicar su 
interpretación, la elección de la evaluación que se aplica tuvo esto en consideración y responde 
a la necesidad de abordar desde los datos disponibles evaluados las aseveraciones planteadas 
en un principio. A continuación se presenta la tabulación de los datos obtenidos para cada 
indicador desarrollado, en base a la información analizada y presentada en el apartado 
anterior, los índices se relación según campo conceptual y la tabla se presenta condensada 








Evaluación Villa Presidente Ríos 1955-2012:  
El traspaso de los datos e índices formulados a la escala de puntos, se expresa a través de la 
pauta de evaluación de la siguiente forma: 
 

















































% superficie de vivienda del total de la pieza (1b) 1 5   1   2   2   







































% vivienda privada del total (6)  1 1   1   1   1   





































































 superficie expectante por ha (9) 1,5 5   3   2   1   
















% acceso monofuncional del total de accesos (4) 1 5 25 1 18 1 17 1 15 
 
 
La información obtenida puede ser desagregada por periodos y expresada gráficamente de 
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En la grafica, figura_16, se observa principalmente como el tejido de la pieza estudiada en 
un periodo inicial 1955-1964 muestra una tendencia hacia lo discontinuo y monótono, lo 
primero determinado fuertemente por su inserción en la ciudad y la extensión de superficie 
expectante al interior de él y lo segundo determinado por el carácter residencial del conjunto. 
Igualmente aparecen ciertos grados de variedad y continuidad, lo que pareciera contradictorio, 
sin embargo se surgen de la incorporación en la pauta de índices que miden tanto las 
dinámicas interiores como de relación con el exterior, de forma que siempre existirán grados de 
continuidad y variedad que permitan la vida dentro de los conglomerados. 
El tejido lentamente varía, figura_17, hacia lograr una menor discontinuidad, especialmente 
explicado por la mejora de las conexiones con la ciudad, y monotonía con pequeñas 
variaciones en desmedro de lo continuo, especialmente explicado por las condiciones de 
accesibilidad interna a equipamientos y vivienda y un aumento de la variedad del tejido en la 
medida en que mejora los índices de áreas verdes. 
Para el periodo 1977-2005, figura_18, no se detectan importantes variaciones respecto de la 
pieza, pero si un aumento en la continuidad, respecto del periodo anterior, determinado 
especialmente con mejoras del establecimiento de mejoras en las conexiones internas, el 
aumento de vías de uso mixto. 
Ya en el último periodo 2006-2012, figura_19, se observan variaciones respecto de los 
periodos anteriores en lo que respecta a la monotonía del tejido, recuperando algo de variedad 























Comparativamente se observa el efecto de las transformaciones urbanas a lo largo del 
tiempo, definitivamente la pieza presenta un tejido en evolución positiva respecto de la 
posibilidad de permitir el desarrollo de una pieza urbana más compleja, sin embargo dicha 
evolución pareciera ser mucho más limitada actualmente y que existen aspectos evaluados con 
una dificultad mayor de cambio relacionados especialmente a los conceptos de variedad y 
continuidad, como se observa en la figura_20, al mirar los datos en base a la que se 
confeccionan las graficas, tabla 5A, se observa que el periodo de análisis final presenta la 
puntuación más baja en relación a la variedad del tejido dada la condición fuertemente 
residencial y la aparente limitada existencia de actividades productivas, se debe hacer mención 
una vez más a la imposibilidad de acceder a datos de patentes comerciales y personalidades 
Figura_20 
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jurídicas existentes en las piezas, que limitan el alcance de tan afirmación, pero que 
seguramente para este caso dadas las condiciones de grano y las condiciones de 
emplazamiento la realidad no debiese producir grandes variaciones respecto de lo analizado. 
Mientras en relación a lo continuo, los puntajes menores se obtienen primeramente de las 
condiciones de la distribución desigual de áreas verdes en la pieza, de la posibilidad de contar 
con áreas verdes suficientes próximas a los crecimientos y en segundo lugar a las condiciones 
de la estructura vial predominantemente monofuncional detectada al interior de la pieza, 
relacionado con el limitado proceso de transformación de vías monofuncionales peatonales a 
otras que integren de mejor manera las dinámicas de flujo actual sin perder la mixtura de usos 
de las mismas y que permitan detener la degradación de los elementos obsoletos por usos no 
previstos. 
 
Evaluación Villa San Pedro, periodo 1955-2012: 
El traspaso de los datos e índices formulados a la escala de puntos, se expresa a través de la 
pauta de evaluación de la siguiente forma: 
 
 





















































% superficie vivienda del total de la pieza (1b) 1 5   1   5   2   















































































 % de via "calle" del total (1) 1 4   1   2   4   
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La revisión de la grafica, figura_21, muestra que el tejido del conjunto primario, periodo 
1955-1964, presenta una notoria alta monotonía, determinada fuertemente por su destino 
eminentemente residencial y la baja cantidad de superficie destinada a equipamientos, áreas 
verdes y actividades productivas; a su vez se observa una continuidad, determinada por sus 
condiciones funcionales internas y su posicionamiento respecto de la infraestructura como 
medio de conexión al centro urbano. Adicionalmente se observa una variedad relativamente 
baja y una continuidad media alta determinada especialmente por la forma en que se inserta en 
la conexión al centro de la ciudad, lo que es un aspecto relativo, si se consideran las 
condiciones generales de la movilidad del país 40 años atrás. 
 El periodo 1965-1977, figura_22, presenta una menor inclinación a la monotonía, con una 
menor continuidad funcional relativamente similar, empeoramiento de lo discontinuo debido a 
las incidencias producto de la instalación de Crecimientos con fuertes condiciones de 
suburbanización y las condiciones de las conexiones de los crecimientos con la con la 
infraestructura y el resto de la ciudad 
Las transformaciones evidenciadas en la pieza en el periodo 1977-2005, figura_23, 
relacionadas con el establecimiento de áreas verdes pero especialmente dada las 
características residenciales del área y la limitada presencia de suelo destinado a actividades 
productivas determinan fuertemente las condiciones de monotonía observadas. De todas 





vivienda privada y el mejoramiento en la dotación de equipamientos, como puede verificarse en 
la Tabla 5B. 
El periodo 2006-2012 está determinado por mayor variedad  y continuidad y mejoras 






La comparación muestra como la pieza evoluciona hacia un tejido más variado, 
especialmente influye en esto el incremento de las superficies de espacio público y el 
incremento de las unidades de vivienda privada sobre el total, sin embargo la poca evolución 
en la dotación de equipamientos y el aun fuerte carácter residencial de la pieza son limitantes 
para alcanzar  el desarrollo de piezas urbanas complejas. Adicionalmente el aumento de la 
discontinuidad da cuenta de la importancia que ha adquirido la dinámica del barrio cerrado en 
el último tiempo. 
 
Evaluación Población Boca Sur, periodo 1980-2012: 
El traspaso de los datos e índices formulados a la escala de puntos, se expresa a través de la 
pauta de evaluación de la siguiente forma: 
 
















































% superficie de vivienda del total de la pieza (1b) 1 4   1   2   




















 %crecimiento hab. privado del total (7) 0,8 5 24 5 19,4 2 17,2 
Figuras_25 









% vivienda privada del total (6)  1 1   1   3   
























% de via "calle" del total (1) 1 1   3   5   





















 superficie expectante por ha construida (9) 1,5 1   3   5   










 % vias acceso monofuncional del total (4) 1 5 15 5 18 5 23 
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El primer periodo 1977-2005, figura_26,  da cuenta de un tejido con predominio de lo 
monótono, determinado especialmente por la limitada dotacion de equipamientos y el nulo 
establecimientos de areas verdes, mientras mantiene razgos medios de variedad y continuidad 
que no difieren de los conjuntos primarios de las otras piezas de estudio.  
En la figura_27 se observa como en un estado intermedio del periodo, el rasgo de motonia 
sigue predominando, pero en menor medida que en los periodos anteriores, a la vez que 
aumenta considerablemente lo discontinuo, marcado por la instalación poco articulada de los 
crecimientos. Mientras las condiciones de diversidad y continuidad se mantienen. 
Para el periodo 2006-2012, el tejido presenta ciertas condiciones paradojicas, se observa 
una variedad y continuidad  que aumenta, de la mano de la construccion de conjunto de 
vivienda privada y el salto dado por el establecimiento de espacio publico, por su parte lo 
monotono disminuye, mientras los discontinuo sigue creciendo pero en a medida que el 




La comparacion entre periodos en la figura_29, se observa una mejora respecto de lo 
monotono mientras la variedad lo hace proporcional y progresivamente en el tiempo; 
adicionalmente se observa una tensión hacia lo continuo, aportado por el mejoramiento de la 
estructura interna al observarse procesos de urbanización sobre asentamientos ilegales y 
rurales preexistentes y lo discontinuo que actua al mismo tiempo ocupando suelo 
desordenadamente y con una limitada conexión con la infraestructura, según la información 
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9. CONCLUSIÓN  
 
La presente investigación fue planteada como una búsqueda respecto de la evolución de un 
aspecto de la ciudad chilena, muy relevante en cuanto representa una fracción importante de 
ella y sin embargo pareciera muchas veces estar estudiada con filtros respecto de lo que es o 
debiese ser.  
Las piezas de estudio representan parte importante de la historia de las políticas 
habitacionales del país, así como ofrecen para su estudio una visión amplia de los efectos y 
dinámicas actuales de dichas políticas.   
Los principales insumos de reconstrucción cartográfica empleado fueron la colección de 
fotografías aéreas de de la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo, y la 
cartografía actualizada disponible por municipio, lo que significa asistir a una disparidad técnica 
e institucional respecto de la información, así como el irregular nivel de penetración de la 
tecnología en las instituciones municipales chilenas. Desde un punto de vista metodológico el 
principal reto fue la reconstrucción cartográfica misma, en segundo lugar y relacionado con la 
búsqueda que se mencionaba en un principio fue la constitución de una pauta de evaluación 
para la “complejidad” si bien algunos autores poseen un acercamiento a dicho concepto, 
pareciera ser que encierra una multiplicidad de matices que debieron ser condensados y 
seleccionados atendiendo a las características de la información recopilada, a la vez que se 
editaron índices que dieran cuenta de lo que se quería comprobar y la búsqueda de una 
expresión grafica coherente con esto. 
Los principales productos de esta investigación son una reconstrucción histórica apegada a 
la realidad y actualizada de una parte importante de los municipios que conformaron el área de 
estudio, un recorrido grafico por las transformaciones  de dichas piezas. Así como el desarrollo 
y aplicación de una evaluación estratégica simple frente a dinámicas de zonas urbanas. 
 
 
Respecto de los contenidos evaluados por la presente investigación y de la hipótesis 
planteada en los siguientes términos: 
 
 “Los conjuntos de vivienda social actúan como colonizadores de suelo permitiendo la 
implantación sucesiva de crecimientos en su entorno, consolidando piezas urbanas complejas, 
determinadas por las características del conjunto primigenio.”  
 
De la hipótesis es posible decir que se cumple en termino generales, sin embargo en los 
referido a la consolidación de piezas urbanas complejas, como producto de las transformación 
entorno al conjunto de vivienda primario, se plantea una consideración que no fue considerada 
al inicio de la investigación, esto se relaciona con el objeto de estudio y la información obtenida, 
ya que la medición de la complejidad en sus múltiples atributos requiere de la obtención de 
amplias bases de datos lo que es impracticable para un estudio histórico como el presente; a 
continuación se presentan las principales resultados de la investigación: 
Comportamiento locacional de los conjuntos de vivienda social en el AMC 
 
De lo expuesto en el análisis se concluye que para el caso del AMC y específicamente para las 
extensiones municipales estudiadas, se observa un proceso iniciado en la década de los ’50 en 
que los Conjuntos de vivienda promovida por el Estado rompen con las dinámicas de 
crecimiento urbano detectados hasta ese momento, es decir, crecimiento concentrado en torno 
a los centros tradicionales, crecimientos lineales entorno a las infraestructuras principales y por 
aproximación de la continuidad urbana a asentamientos rurales periurbanos, introduciendo el 
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crecimiento por colonización de nuevos terrenos, es la Villa Presidente Ríos la primera 
experiencia de esto. Dentro de las características detectadas por dicho nueva forma de 
crecimiento urbano se pueden destacar: 
- Alejamiento progresivo de los centros urbanos tradicionales, si bien la tendencia no es 
absoluta si se detecta un incremento entre el promedio de las distancias de los 
conjuntos de vivienda construida hasta la década de los ‘70 y los 2 conjuntos 
posteriores, de 5 y 10km respectivamente; mientras La Villa Presidente Ríos (VPR en 
adelante) se entrega en 1952 a 5,3 km del centro de la ciudad de Talcahuano, la Villa 
San Pedro (en adelante VSP) de 1963, se emplaza a 10,7km del centro de Concepción 
y la población Boca Sur (en adelante PBS) de 1980 a 16,8 km del mismo centro 
urbano. 
- Colonización entorno a la infraestructura vial, 6 de los 8 conjuntos revisados colonizan 
suelo entorno al sistema de infraestructura vial principal de la zona de estudio, la que 
se transforma en su principal conexión con los centros así como con el resto del área 
urbana, en un primer momento se presentan como conglomerados urbanos conectados 
al sistema de carreteras a través de una o dos conexiones principalmente vehiculares;  
así, la forma en que los conjuntos se posicionan respecto de la infraestructura es una 
característica relevante respecto de su futuro desarrollo. Independiente de los casos 
particulares determinados por el buen diseño urbano contemplado por la VSP, al 
tendencia es que las vías de conexión se tornen en calles en la medida que el 
crecimiento las absorbe.  
- La colonización de suelo pareciera ser un proceso en pausa en la zona de estudio, el 
ultimo conjunto en estas condiciones es PBS que data de fines de los ’70, lo que en 
ningún caso significa la detención del crecimiento al interior de las piezas conformadas 
con anterioridad ya que procesos de crecimiento fragmentado, dada el explosivo y 
fragmentado crecimiento que se experimenta entorno a los conjuntos primarios una vez 
construidos va dejando superficies expectantes que tienden a ser ocupadas en un 
tercer periodo, dando origen a procesos de colmatación, densificación e incluso 
desaparición de edificaciones hacen de estas piezas áreas dinámicas. 
- Los conjuntos primarios anteriores a la década de los ‘70 forman parte de proyectos 
que intentaron suplir la falta de planificación urbana en Chile a través de extensas 
áreas urbanizadas expectantes, los cambios políticos posteriores hicieron que en 
algunos casos dichas áreas, seguramente las más interesantes, fueran adquiridas 
rápidamente para el desarrollo inmobiliario privado. Aun así actualmente pareciera que 
vivienda social y vivienda privada (dentro de ciertos rangos) no son excluyentes y 
tienden a situarse próximos, sin presentar grandes diferencias en lo que respecta a 
condiciones de urbanización.  
   
Consolidación de piezas urbanas complejas a partir de Conjuntos de vivienda social 
 
La información arrojada por la medición de los diferentes índices editados a partir de algunos 
de los factores que participan de la multi-variable definición de “complejidad urbana” permite 
afirmar que la evolución de las piezas conformadas a partir de un Conjunto de vivienda social 
primario y sus posteriores crecimientos sigue, para los casos de estudio presentados, una 
evolución desigual que impide afirmar con certeza que dichos tejidos van siempre a convertirse 
en piezas úrbanas más complejas, ya que para el caso de VPR se observa un estancamiento 
luego del primer periodo con avances muy relativos, por su parte VSP y PBS presentan una 
evolución favorable relacionada con la disminución de la monotonía y la discontinuidad. Podría 
decirse que la tendencia de mejora de los índices hace esperable en estos dos últimos casos la 
consolidación de piezas más complejas respecto de las características primarias del conjunto, 
sin embargo es imposible determinarlo con la información a la que se tiene acceso, 
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considerando además que al momento actual los indicadores aplicados no arrojan valores 
cercanos a los valores ideales planteados, lo que de todas maneras no es algo tan relevante ya 
que no se trata de piezas urbanas centrales.  
Como se vió el establecimiento de una estructura urbana más compleja no es un proceso 
lineal lo que indicaría que las mejoras no son producto unicamente del crecimiento de la pieza, 
sino que son procesos dinámicos que no se detienen, el virtual estancamiento de los indices 
observados en VPR indican que el establecimiento de una estructura urbana potencial requiere 
una inversión de recursos y la evaluación de cada una de las acciones en vista de una 
jerarquización de estas. Por otro lado el estudio de las transformaciones da cuenta de de 
procesos de discontinuidad dada las dinámicas inmobiliarias, que no son evidentemente 
ejemplos aislados de estas piezas, sino que procesos generalizados en la ciudad, 
paradojalmente la intervención inmobiliaria les ha permitido a las piezas, especialmente en 
VSP y PBS avanzar en disminuir la monotonía y poner en contacto grupos sociales lo que no 
trae únicamente simbólicas. 
Cada pieza posee características propias como el emplazamiento respecto de la 
infraestructura, el diseño del conjunto, su inserción urbana, ventajas paisajísticas y condiciones 
de marginalidad del grupo al que fue destinado en su momento el conjunto primario y los 
sucesivos crecimientos; todas ellas determinan indirectamente,  las transformaciones que van 
sufrido los conjuntos. Se encuentran entonces dos tipos de procesos paralelos de 
transformación urbana, uno producto de la acción directa de la autoridad, entre las que 
encontramos  disminución de las superficies expectantes, superación de indicadores precarios 
de áreas verdes y equipamientos, así como la misma falta de inversión que genera retroceso y 
estancamiento, por otro lado se evidencia otro proceso con altas cuotas de azar, especialmente 
liderado por los privados en donde como se dijo influyen características propias o exógenas a 
los crecimientos y que la política habitacional no tiene capacidad de controlar a falta de una 
política urbana y una autoridad competente desde el punto de vista legal y financiero que haga 
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